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0. Management samenvatting 


VOORGESTELDE MAATREGELEN 


Renovatie van de stookplaats van gebouw waarin refter en turnzaal gelegen zijn. 


-__ Productie verwarming 

- Productie sanitair warm water 

- Regeling 

-__ Thermostaten en overwerkschakelaars in de ruimtes 


REDENEN RENOVATIE 


Comfortproblemen sanitair warm water 


Energiebesparing 


HET PROJECT IN CIJFERS (alte prijzen excl. BTW) 


Investering project basis: 54.551 | € 
Investering optie 1: aanbrengen retourleiding sanitair warm water 1.841 | € 
Investering optie 2: demonteren en vernieuwen lamellenplafond i.f.v. 5.819 | € 
inspectie kanaalwerk luchtverwarming in de middenbeuk 

Energiebesparing 1.100 | Er 
Energiebesparing (o.b.v. energieverbruik Comeet 2015) 18.000 | kWh/jr. 
Premie Eandis (nog af te trekken van investeringsbedrag) nvt | € 
Terugverdientijd (rekening houdend met een jaarlijkse stijging van de energieprijzen van 30 | jaar 
4%) 

Reductie COz-uitstoot 4,5 | ton/ir 
Verwachte levensduur nieuwe toestand 20 | jaar 
Verwachte uitvoeringstermijn ter plaatse 2 | weken 


Het wordt aanbevolen om de stookplaats te renoveren zoals in basis en optie 1 beschreven. De 
huidige toestellen zijn verouderd en niet energiezuinig. Er is een groot potentieel aan 
energiebesparing. Met de renovatie zouden tevens de comfortklachten bij het douchen opgelost zijn. 
De basiswerken komen al een groot stuk tegemoet aan die comfortklachten, het lichten van optie 1 
maakt de comfortklachten volledig verleden tijd. 


De vermelde terugverdientijd houdt tevens rekening met een aantal bouwkundige werken om de 
stookplaats veilig te maken, conform de vigerende normen rond brandveiligheid. Als deze kosten uit 
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de investeringskost worden gehaald voor de bepaling van de terugverdientijd, reduceert dit de 
terugverdientijd tot de levensduur van de nieuwe stookplaats. Gegeven de ouderdom van de huidige 
stookplaats, is het dus ten zeerste aanbevolen deze te vernieuwen. 


De vernieuwing van de luchtkanalen voor de verdeling van de verwarmde lucht is out of scope. Een 
inspectie van die kanalen kan wel, mits het lichten van optie 2. De lamellen moeten daarvoor 
verwijderd en teruggeplaatst worden. In geval van budgettaire beperkingen, is deze optie minder 
noodzakelijk. Het is echter wel wenslijk en aanbevolen deze optie te lichten om een volledig goede 
werking van de ruimteverwarming te kunnen garanderen. 
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ik 


Inleiding 


Dit document omvat het advies renovatie stookplaats voor de een deel van GLS Ruiter in 
Waasmunster. 


De nodige input rond de scope van het dossier werd bekomen op een plaatsbezoek d.d. 4/7/2017. 


In dit doeument worden achtereenvolgens beschreven: 


Inzicht in investeringskost en energiebesparing (zie management samenvatting) 

Overzicht van de projectgegevens 

Inzicht in bestaande toestand 

Overzicht van de voorgestelde maatregelen die meegenomen zijn in de raming van de 
investeringskost 


Volgende stappen betreffen achtereenvolgens: 


Goedkeuring van de inhoud van het advies (Gemeente Waasmunster) 

Ondertekening van het projectcontract (Gemeente Waasmunster) 

Opmaak aanbestedingsdocumenten, begeleiding offertevraag & uitvoering ter plaatse 
(coördinatie en opvolging door Eandis) 
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2. Projectgegevens 
Naam Gebouw 
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Telefoon 
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3. Bestaande toestand, scope & noodzaak 


3.1 Beschrijving bestaande toestand 


GLS Ruiter is een basisschool. Het gebouw bestaat uit twee delen, waarvan het deel waarin refter, 
turnzaal en kleedkamers gevestigd zijn onderwerp uitmaken van deze opdracht. 


De stookplaats is gelegen in de middenbeuk van het gebouw (gelijkvloers). 


De stookplaats is uitgerust met een dubbele niet-brandwerende deur. Boven de deur is een niet 
brandwerend venster aanwezig. 


Het gebouw wordt via luchtverwarming gewarmd. De productie van de warme lucht gebeurt met 4 
met aardgas gevoede atmosferische ketels van telkens 25kW. Deze hebben een laag rendement. De 
schouwen van de ketels worden naar boven geleid met uitmonding in het dakoppervlak van het 
bovenliggende platte dak. 


In de turnzaal en de refter hangt telkens een thermostaat die de temperatuur in de lokalen regelt. De 
ketels werken volgens een aan-/af-sturingsprincipe. 


Er zijn 2 kleedkamers in het gebouw aanwezig, alsook 1 keuken. Deze locaties gebruiken warm 
water. Kleedkamer 1 beschikt over 9 douches, de 2° over 7. In de keuken zijn 2 afwasbakken 
aanwezig. De vaatwas produceert zijn eigen warm water. De toiletten hebben ook een eigen lavabo, 
zonder warm water. De productie van het sanitair warm water gebeurt via 6 aardgas-doorstromers. 1 
van die 6 voedt de keuken, de andere 5 staan in voor de douches van de kleedkamers. Er is een 
comfortprobleem gemeld: het is lang wachten vooraleer er warm water in de doucheruimte 
beschikbaar is. 


De dakdoorgangen van de schouwen hebben indertijd tot waterlekken geleid. Deze zijn nu verholpen. 


Bron: google maps 1/9/2017; rood locatie stookplaats 
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3.2 Beschrijving scope van de werken 


De scope omvat: 


- Renovatie productie verwarming 
-__ Renovatie productie sanitair warm water 
- Renovatie regeling verwarming en sanitair warm water 
-__ Vervanging thermostaten in de ruimtes 
-__Ín optie: 
o aanbrengen van een retourleiding 
o nazicht van het kanaalwerk incl. weghalen van het lamellenplafond in de ruimtes van 
de middenbeuk 


Out of scope: 


- Nieuwe kanalen en uitblaasroosters luchtverdeling binnen in het gebouw 
-__ doucheruimte 


PROJECTADVIES Stookplaats GLS Ruiter deel refter en turnzaal - Waasmunster 8 


Foto huidige toestand 


3.2.1 Plan van aanpak opstellen advies 


De volledige stookplaats wordt aangepakt. 


In eerste instantie wordt de huidige installatie afgebroken, behalve de luchtkanalen. Die worden 
hergebruikt. De nodige aansluitingen worden voorzien. 


De nieuwe stookplaats wordt in de ruimte ingepast: 


- Nieuwe condenserende luchtverhitter voor productie van warmte voor in de leef- en 
werkruimtes. 

-__ Aansluiting op de herbruikbare luchtverdelingskanalen. 

-__ Schouwdoorgangen doorheen het dak, incl. waterdichte afsluiting. 

-__ Nieuwe geiser voor productie sanitair warm water in de keuken en een aparte geiser voor het 
warm water van de douches. Voor de douches wordt binnen de stookplaats bijkomend een 
buffervat voorzien. Om dit alles in de stookplaats te kunnen plaatsen, wordt gewerkt met 1 
luchtverhitter in plaats van 2 (ruimte winnen). 

-__Nieuw elektrisch bord met eenvoudige sturing vanuit de stookplaats (weersafhankelijk, 
modulerend, dag-/nachtregime, interactie met ruimtethermostaten en overwerktimers in de 
refter en turnzaal). Overname van de elektrische componenten uit het bestaande bord voor 
niet-CV toepassingen. 

-__ Isolatie van hydraulische componenten en leidingwerk. 


De ruimte wordt van een nieuwe dubbele brandwerende deur (brandweerstand 1h) voorzien. Het niet- 
brandwerende glas boven de deur wordt vervangen door een brandwerende plaat. 


De luchtkanalen worden van brandkleppen voorzien waar ze een muurdoorgang naar andere ruimtes 
hebben (brandveiligheid). Een elektromagnetische gasafsluiter wordt omkast in de stookplaats 
opgesteld om bij gasdetectie de gastoevoer stop te zetten. Een noodstop komt buiten de stookplaats 
terecht. 


Bij gelijktijdige uitvoering van de werken aan het dak zullen de nodige afspraken gemaakt worden 
tussen de aannemers opdat de dakdoorgangen van de schouwen perfect waterdicht afgesloten 
zouden worden. 
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In optie is het aanbrengen van een ringleiding voor sanitair warm water voorzien. Dit vergt een 
bijkomende kost en kap- en breekwerk, maar zorgt ervoor dat er ten allen tijde ogenblikkelijk warm 
water beschikbaar is. De combinatie van geiser met boiler voor de douches zorgt er in de basis al 
voor dat er snel en voldoende warm water beschikbaar is. 


Een tweede optie omvat het weghalen en vernieuwen van het lamellen plafond om inspectie van het 
bestaande kanaalwerk te kunnen uitvoeren. 


Voor het kunnen plaatsen van een buffervat in combinatie met een geiser, dient voor de 
luchtverwarming het volledige vermogen gedragen te worden door 1 luchverhitter. Idealiter worden er 
2 met half vermogen opgesteld (bedrijfszekerheid), maar in deze situatie was dit niet mogelijk. In 
overleg met de gemeente Waasmunster bleek het onmogelijk voldoende ruimte vrij te maken buiten 
de stookplaats om de ideale combinatie te voorzien. 


3.3 Wettelijke eisen en normering 


3.3.1 Vergunningsplicht 
Handelingen aan de verwarming binnen het gebouw zijn vrijgesteld van vergunning. 
3.3.2 Premie 


Voor het vernieuwen van de stookplaats zijn geen premies via Eandis beschikbaar. 


4. Overzicht werken en diensten 


Afbraakwerken Afbraak niet-bruikbare componenten in stookplaats: 


- Ketels 

-__ Schouwen 

-__ Elektrisch bord en regeling 
- Geisers 


Behoud bestaande luchtkanalen om erop aan te sluiten. 


Asbestverwijdering Geen asbest te verwijderen (geen asbestinventaris, geen 
zichtbare asbesttoepassingen) 


- __ Condenserende aardgas gevoede luchtverhitter 
-__1x110kW (plaatsgebrek om er 2x55kW op te stellen) 
- Rendement van 109% ( 

-___Modulerend 


Nieuwe ketels 


Nieuwe hydraulica Alle nodige kranen en kleppen om aansluiting op de bestaande 
luchtkanalen te realiseren, een goede werking van de ketels te 
garanderen en de nodige voedingen te voorzien. 


Sanitair warm water Productie SWW douches kleedkamers: 


- __1 doorstroomtoestel 65kW, aardgas, opgesteld in de 
stookplaats 

- 1 opslagvat 550l, geïsoleerd, opgesteld in de 
stookplaats 

- Optie: installatie ringleiding voor ogenblikkelijk warm 
water 
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Productie SWW keuken 


-__1 doorstroomtoestel 35kW, aardgas, opgesteld in de 
stookplaats 


Regeling Nieuwe elektrisch sturing vanuit de stookplaats (regelmodules 
in het elektrisch borde). 


-__ Weersafhankelijk 

- _Cascaderegeling ketels 

- Dagregime en verlaagd nacht-, weekend-, 
vakantieregime mogelijk 

- In interactie met de thermostaten met ingebouwde 
overwerkschakelaar in refter en turnzaal 


Brandveiligheid Aanpassen bepaalde aspecten aan brandnorm: 


- _ Plaatsing dubbele brandwerende deur 

- _ Vervanging niet-brandwerende beglazing boven deur 
door brandwerende wand 

- _ Plaatsing elektromagnetische aardgasafsluiten 
(omkast in stookplaats) 

- _ Gasdetectiecentrale en -koppen 


Overige - Waterdichte dakdoorgangen schouwen 

- __ Verlichting in de stookplaats is voldoende en wordt niet 
aangepast 

-__Onder- en bovenverluchting is voorzien 


OPTIE 1: - Installatie ringleiding sanitair warm water voor 
ogenblikkelijk warm water in douches 


OPTIE 2 - _ Uitbreken en vernieuwen bestaand lamellenplafond in 
middenbeuk voor inspectie van de bestaande 
luchtkanalen 


Varia Plaatsbeschrijving, opruimen van de werf, keuringen, as-built 
dossier, opleiding van de gebruikers etc. 


Projectcoördinatie Opmaak aanbestedingsdocumenten, organiseren van een 
prijsaanvraag, gunning van de aannemer en de opvolging van 
de werken tot en met definitieve oplevering. 


5. Bijkomende adviezen & opmerkingen 


5.1 Advies uitvoeringsperiode 


Het vernieuwen van de stookplaats gebeurt best buiten het stookseizoen. Gegeven de passage van 
kleine kinderen, is het aangewezen de stookplaats te vernieuwen tijdens een vakantieperiode. Een 
alternatief is om voor de duur van de werken de kinderen op een andere locatie te huisvesten. 


Inschatting van de duur van de werken ter plaatse is terug te vinden in de management samenvatting. 
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5.2 Advies veiligheidscoördinatie 


Wanneer minstens twee aannemers gelijktijdig of na elkaar werken uitvoeren op dezelfde werf, is het 
wettelijk verplicht een veiligheidscoördinator voor de werken aan te stellen. De relatief beperkte extra 
investeringskost voor deze coördinatie is verwaarloosbaar ten opzichte van de vermeden potentiële 
problemen. 


Veiligheidscoördinatie is niet inbegrepen in de raming. 


5.3 Opmerking comfort 


Het comfortprobleem van het lang hoeven wachten op sanitair warm water in de douches wordt 
verholpen door de combinatie geiser met boiler. Indien ogenblikkelijk warm water gewenst is in de 
douches, is een ringleiding (optie 1) aangewezen. 


Door het plaatsen van overwerktimers, kan een buitenschoolse activiteit van verwarming voorzien 
worden zonder nood aan toegang tot de stookplaats. 


6. Conclusie en aanbevelingen 


Het wordt aanbevolen om de stookplaats te renoveren zoals in basis en optie 1 beschreven. De 
huidige toestellen zijn verouderd en niet energiezuinig. Er is een groot potentieel aan 
energiebesparing. Met de renovatie zouden tevens de comfortklachten bij het douchen opgelost zijn. 
De basiswerken komen al een groot stuk tegemoet aan die comfortklachten, het lichten van optie 1 
maakt de comfortklachten volledig verleden tijd. 


De vermelde terugverdientijd houdt tevens rekening met een aantal bouwkundige werken om de 
stookplaats veilig te maken, conform de vigerende normen rond brandveiligheid. Als deze kosten uit 
de investeringskost worden gehaald voor de bepaling van de terugverdientijd, reduceert dit de 
terugverdientijd tot de levensduur van de nieuwe stookplaats. Gegeven de ouderdom van de huidige 
stookplaats, is het dus ten zeerste aanbevolen deze te vernieuwen. 


De vernieuwing van de luchtkanalen voor de verdeling van de verwarmde lucht is out of scope. Een 
inspectie van die kanalen kan wel, mits het lichten van optie 2. De lamellen moeten daarvoor 
verwijderd en teruggeplaatst worden. In geval van budgettaire beperkingen, is deze optie minder 
noodzakelijk. Het is echter wel wenslijk en aanbevolen deze optie te lichten om een volledig goede 
werking van de ruimteverwarming te kunnen garanderen. 


7. Vereiste informatie vanwege Lokaal Bestuur 


Voor een vlotte verdere samenwerking, vraagt EDLB Eandis binnen een zo kort als mogelijke termijn 
de volgende informatie vanwege het lokaal bestuur: 


1. Goedkeuring van het advies en ondertekening van het projectcontract 


Na ondertekening van het projectcontract, wordt overgaan tot het opmaken van de 
aanbestedingsdocumenten (lastenboek, meetstaat, …), wordt de aankoopprocedure opgestart en 
worden de werken uitgevoerd. 


8. Bijlagen 
Bij dit document horen geen bijlagen. 


9. Volgende stappen 
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VOORSTELLING BĲ LOKAAL 
BESTUUR 


AANVRAAG PLAATSBEZOEK OPSTART 
PROJECTADVIES OPMAAK PROJECTADVIES 


OPMAAK PROJECTADVIES 


ONDERTEKENING OPMAAK 
PROJECTCONTRACT AANBESTEDINGSDOCUMENTEN 


AANKOOPPROCEDURE UITVOERING 


OPLEVERING & 
FACTURATIE 


* Het nazicht van de studiedocumenten tussen afwerken van de documenten en de opstart van de 
aankoopprocedure behoort niet tot de standaard procesflow. ledere afwijking van de standaard procestflow heeft 
zijn impact op de doorlooptijd van het project. 
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Contract 


Tussen 

Gemeentebestuur van Waasmunster 
Vierschaar 1 

9250 Waasmunster 


vertegenwoordigd door (naam en functie) 


hierna genoemd “het Lokaal Bestuur” 

en 

Intergem, opdrachthoudende vereniging/coöperatieve intercommunale vereniging, 
AC, Franz Courtensstraat 11, 9200 Dendermonde 

met ondernemingsnummer 0.220.764.971 

vertegenwoordigd door 

Guy Cosyns 

Directeur klantwerking 


hierna genoemd “de DNB” 


De DNB treedt op via Eandis System Operator cvba (Brusselsesteenweg 199, B-9090 Melle, BTW 


BE 0477.445.084), werkmaatschappij in de zin van artikel 1.1.3, 138° van het Energiedecreet. 


Wordt overwogen wat volgt: 
Het Lokaal Bestuur heeft het aanbod van de DNB inzake EDLB zoals 


DNB. 


Deze projectovereenkomst heeft als contractnummer WAAS-G-PC-17-17-422 en werd opgemaakt op 


26/09/2017. 


INTE RGEM 45 WAAS-G-PC-17-17-422 


beschreven in deze 
projectovereenkomst aanvaard en realiseert daardoor een beheersoverdracht voor dit aanbod aan de 


Bdis 


Wordt overeengekomen wat volgt: 


Deel 1: algemene bepalingen en ondertekening 


Artikel 1 — Structuur en voorwerp van de overeenkomst 


Deze projectovereenkomst geldt in uitvoering van de kaderovereenkomst gesloten tussen het Lokaal 
Bestuur en de DNB op 25/11/2010 en dient derhalve beschouwd als een zogenaamde specifieke 
overeenkomst. Deze projectovereenkomst maakt integraal deel uit van de kaderovereenkomst en is 
derhalve onderworpen aan de bepalingen van deze kaderovereenkomst behoudens uitdrukkelijke 
afwijking hierna. 


Deel 2 van deze overeenkomst betreft de projectcoördinatie die de DNB op zich neemt t.a.v. het Lokaal 
Bestuur wanneer tot de uitvoering van een project wordt overgegaan. 


Deel 3 van deze overeenkomst beschrijft de inhoud van het uit te voeren project. 


De overeenkomst heeft betrekking op het volgende: 


Projectuitvoering Stookplaats, GLS Ruiter, Podtsmeulen 9, 9250 
Waasmunster 


Artikel 2 — Duurtijd van de overeenkomst 


Deze projectovereenkomst treedt in werking na ondertekening van dit contract. De aanvangsdatum van 
de overeenkomst welke de DNB dient te verwerven, wordt besproken na ondertekening van dit contract. 


Het contract dient in te gaan ten laatste op O1 maart 2018. 


Artikel 3 — Aansprakelijkheid 


De DNB is in geen enkel geval aansprakelijk op grond van onderhavig artikel of anderszins op grond van 
deze projectovereenkomst voor bijzondere, immateriële, indirecte, incidentele, strafrechtelijke, morele of 
gevolgschade, waaronder mede begrepen commercieel verlies, verlies van gebruik of winst, ongeacht de 
oorzaak ervan, zelfs als de DNB of haar aangestelden op de hoogte zijn gesteld van de mogelijkheid van 
dergelijke schade. In ieder geval, behoudens ingeval van moedwillig wangedrag of grof verzuim, is de 
totale aansprakelijkheid van de DNB voor één en alle vorderingen, verliezen of onkosten voortvloeiend uit 
deze overeenkomst of ongeacht of ze gebaseerd zijn op contract, vrijwaring of elke andere vorm van 
aansprakelijkheid, beperkt tot het bedrag van de verzekeringspolis, of de totale vergoeding die de DNB 
heeft ontvangen van het Lokaal Bestuur op grond van deze overeenkomst, indien dat minder is. 


De DNB is verantwoordelijk voor de naleving van de wettelijke bepalingen (o.a. inzake veiligheid en 
gezondheid) betreffende de aspecten van de uitvoering van het project op de locatie zoals beschreven in 
art. 1 van dit deel, in die mate dat de naleving ervan inherent is aan de uitvoering van taken die in het 
takenpakket van de DNB of de opdrachtnemer zijn voorzien. Het Lokaal Bestuur blijft als enige 
verantwoordelijk voor de naleving van de wettelijke bepalingen (o.a. inzake veiligheid en gezondheid) 
betreffende die aspecten van de uitvoering van het project op de locatie zoals beschreven in art. 1 van 
dit deel, waarvan de naleving niet inherent is aan de uitvoering van taken die in het takenpakket van de 
DNB of de opdrachtnemer zijn voorzien. Zo draagt de DNB o.m. geen verantwoordelijkheid voor de 
verwijdering of bestrijding van gevaar voor de gezondheid, voor de veiligheid of voor enige andere 
overtreding voortvloeiende uit de activiteiten van het Lokaal Bestuur op de locatie of enige andere 
werkzaamheden die door personen welke geen personeelsleden van de DNB, Eandis of opdrachtnemer 
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zijn, worden uitgevoerd, inclusief het Lokaal Bestuur zelf, diens aannemers of onderaannemers 
aangesteld buiten het kader van deze projectovereenkomst, diens huurders of bezoekers. 


De DNB heeft geen uitstaans met het personeel, de aannemers, en anderen aangesteld door het Lokaal 
Bestuur buiten het kader van deze projectovereenkomst, en evenmin met enige andere derden, en kan 
derhalve niet gehouden zijn tot supervisie van hen of tot vergoeding van enige schade welke zij zouden 
veroorzaken. 


De aanwezigheid van de DNB op de werflocatie ontslaat derden niet van hun aansprakelijkheid ten 
opzichte van het Lokaal Bestuur en andere derden. 


Indien in artikel 1 van deel 3 bij ontstentenis van een lastenboek bepaalde verbintenissen voor de 


opdrachtnemer uitsluit, dan zijn deze ook uitgesloten voor de DNB, tenzij anders bepaald in deze 
projectovereenkomst. 


Artikel 4 — Contactpersonen 


Volgende contactpersonen treden op voor de partijen. Zij zijn bevoegd om beslissingen te nemen met 
betrekking tot de ondersteuningsactiviteiten aan deze overeenkomst. 


Voor het Lokaal Bestuur: Voor DNB/Eandis 

Voornaam, naam … nnen Johan Maes 

Telefoon … nanne nennen 0479/88 05 36 
Emmalaan sonen ineen johan.maes2@eandis.be 

Voor het Lokaal Bestuur: Administratieve hoofdzetel Eandis 
Dienstraad Energiediensten voor Lokale Besturen 
ARES: teren Aevenentafrnnkdeneetn Brusselsesteenweg 199 
EE EEC 9090 Melle 
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Deel 2: projectcoördinatie 


Artikel 1 — Inhoud 


Op basis van de resultaten van de studie kan overgegaan worden tot de uitvoering van een project voor 
het leveren van EDLB waarvan de DNB de projectcoördinatie op zich neemt t.a.v. het Lokaal Bestuur, die 
het dan schriftelijk bevestigt. De projectcoördinatie wordt beschreven in art. 3 van de kaderovereenkomst 
en omvat onder meer de periodieke opvolging van de uitgevoerde werken (werfbezoeken met bijhorend 
verslag) evenals de voorlopige en definitieve oplevering. Voor de vergadering en de uitvoering van het 
project voorziet de DNB ook een werfcontrole. 


Artikel 2 — Verbintenissen van de DNB 


De DNB verzekert de uitvoering van de EDLB en dit tijdens de normale werkuren van maandag tot 
vrijdag, met uitzondering van de officiële feestdagen, tenzij anders overeengekomen. 


De DNB streeft ernaar, naar best vermogen, om door middel van de geleverde EDLB, met inbegrip van 
de exploitatie en het onderhoud van de machines en installaties die het voorwerp zijn van de EDLB, het 
rendement inzake energiebeheersing zoals bepaald in de resultaten van de studie te behalen. Deze 
bepaling geldt eveneens wat de duurzaamheid van materialen en rendement van de installaties betreft. 


De EDLB worden vastgesteld en geleverd in functie van de resultaten van de studie. Ingeval de inhoud 
van de te leveren EDLB echter werd gewijzigd in vergelijking met het voorwerp en resultaat van de 
studie, dienen bovenvermelde rendementen inzake energiebeheersing, duurzaamheid van materialen en 
rendement van de installaties aan het Lokaal Bestuur worden meegedeeld. 


De partijen verbinden er zich toe op regelmatige basis (tussentijdse) werfvergaderingen te houden over 
de stand van zaken van het project (ondermeer, maar niet limitatief: bespreking voorbereiding en 
afspraken werf, maken uitvoeringsplan, bespreking (tussentijdse) oplevering en overdracht installaties, 
opleiding, oplevering instructies, technische handleiding, as built plannen, …). De data voor deze 
vergaderingen wordt in onderling overleg tussen partijen overeengekomen. 


De DNB neemt het initiatief voor de organisatie van deze vergaderingen. 


De DNB verbindt zich er toe bij de oplevering aan het Lokaal Bestuur de nodige toelichting en opleiding te 
verstrekken omtrent het gebruik van de machines en installaties. 


Artikel 3 — Verbintenissen door het Lokaal Bestuur 


Onverminderd de overige bepalingen in deze Projectovereenkomst en bijlagen en in de 
kaderovereenkomst, is het Lokaal Bestuur gehouden tot: 


a) de betaling van de prijs zoals bepaald in artikel 5 van dit deel van deze projectovereenkomst en in 
overeenstemming met de modaliteiten bepaald in art. 11 van de kaderovereenkomst. 


b) het ter beschikking stellen aan de DNB van alle nodige technische en andere informatie (zoals, maar 
niet limitatief, stedenbouwkundige informatie, vergunningen, asbestinventaris, plannen en 
plattegronden, organisatieschema’s), documentatie en dienstig voor de uitvoering van deze 
projectovereenkomst. Het Lokaal Bestuur voldoet zo snel mogelijk aan redelijke verzoeken van de 
DNB om nadere informatie. 


c) het onverwijld in kennis stellen van de DNB van alle onregelmatigheden die een invloed kunnen 
hebben op de uitvoering door de DNB of de opdrachtnemer van hun verbintenissen (zoals, maar niet 
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d) 


e) 


9) 


h) 


ĳ) 


k) 


m 


Nr 


limitatief, met betrekking tot de locaties, de machines en installaties, diensturen van het personeel, 


Er 


het verlenen van toestemming aan de DNB en de opdrachtnemer om gebruik te maken van de 
machines, apparaten, installaties, … die zich bevinden op de werklocaties, teneinde deze na te kijken 
en aan te passen indien dit noodzakelijk is voor de uitvoering van haar verbintenissen. Het Lokaal 
Bestuur verklaart dat deze machines, apparaten, installaties, … in goede staat zijn. 


het bekomen van de nodige vergunningen, goedkeuringen en zakelijke rechten die noodzakelijk zijn 
voor de uitvoering van deze projectovereenkomst. 


het verlenen aan de DNB en de opdrachtnemer van toegang te allen tijde (24u/24u, 7d/7d) tot alle 
werklocaties voor de uitvoering van deze projectovereenkomst en het bijzonder administratief 
lastenboek vermeld in art. 1 en het treffen van alle redelijke voorzieningen hiertoe. 


het ter beschikking stellen van de ruimtes aan de DNB en de opdrachtnemer welke dienstig zijn voor 
de uitvoering van deze projectovereenkomst, ondermeer lokalen voor het opslaan van machines, 
materialen, …. en sanitaire lokalen. Het Lokaal Bestuur stelt ook de nodige nutsvoorzieningen 
(elektriciteit, gas, water, telecommunicatie, …) ter beschikking van de DNB en de opdrachtnemer. 


het zo snel als mogelijk inlichten van de DNB over de (mogelijke) aanwezigheid van gekende of 
vermeende gevaarlijke stoffen in de werklocaties. Het Lokaal Bestuur verstrekt de DNB onmiddellijk 
alle beschikbare informatie zoals aard, locatie en omvang en de wettelijk vereiste materialen 
hieromtrent. 


het doen uitvoeren van het onderhoud vanaf de voorlopige oplevering van de installaties op zodanige 
wijze dat de doelstelling van energiebeheersing optimaal gegarandeerd blijft en met inachtneming 
van de gebruiksaanwijzingen van de fabrikant van de machines en installaties, evenals de wettelijke 
bepalingen omtrent onderhoud van de installaties. Het Lokaal Bestuur stelt de DNB te allen tijde de 
onderhoudsrapporten ter beschikking op diens eenvoudig verzoek. 


het doen uitvoeren van de nodige veiligheidscontroles door erkende organismen op de machines en 
installaties welke het voorwerp uitmaken van de geleverde EDLB. 


het zich onthouden van enige belemmering voor de efficiënte uitvoering van deze 
projectovereenkomst door de DNB en de opdrachtnemer door onder meer de werkzaamheden van 
haar eigen personeel en/of het personeel van (onder)aannemers aangesteld door haarzelf buiten het 
kader van deze projectovereenkomst op de werklocaties zodanig te organiseren. Het Lokaal Bestuur 
blijft ten alle tijde aansprakelijk voor haar eigen personeel en/of het personeel van door haar 
aangestelde (onder)aannemers aangesteld buiten het kader van de EDLB op de werklocaties, 
ongeacht de mogelijke aanwezigheid van de DNB of de opdrachtnemer of hun respectieve personeel 
op de werklocaties. 


het onverwijld in kennis stellen van de DNB ingeval zijzelf een gebrek of fout opmerkt in de 
uitvoering door de DNB of de opdrachtnemer van deze projectovereenkomst. Deze kennisgeving 
gebeurt in principe schriftelijk, behoudens in dringende noodzakelijkheid, in welk geval de 
kennisgeving per telefoon, e-mail of fax gebeurt, en zo snel als mogelijk nadien per post wordt 
bevestigd. 


het bezorgen aan de DNB van alle veiligheids- en noodplannen voor de werklocaties welke door de 
wetgeving omtrent veiligheid en welzijn worden opgelegd. 
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n) alle interventies die worden uitgevoerd op de machines en installaties die vallen onder de EDLB 
geleverd door de opdrachtnemer door het personeel van het Lokaal Bestuur of het personeel van een 
door haar aangestelde derde. Indien voor die machines en installaties onderhoud, vervanging of 
reparatie nodig is te wijten aan verkeerd gebruik, verwaarlozing, onjuiste bediening, … door (het 
personeel van) het Lokaal Bestuur of een derde welke niet door de DNB is aangesteld, dan valt dit 
onder de verantwoordelijkheid van het Lokaal Bestuur. 


Artikel 4 — Wijziging voorwerp 


Wijzigingen aan (het voorwerp van) dit deel van deze projectovereenkomst gebeuren in onderling overleg 
en zullen worden beschreven in een addendum aan deze projectovereenkomst. 


Artikel 5 — Prijs 
De prijs voor de projectcoördinatie is meegerekend in de totaalprijs zoals bepaald in art. 3, deel 4. 


Artikel 6 — Oplevering van de werkzaamheden 
6.1. Voorlopige Oplevering 


Wanneer de werken of deel van de werken, in zijn geheel of een zelfstandig onderdeel ervan zoals 
aangeduid zoals beschreven in dit document, voltooid zijn conform de contractdocumenten, met zorg 
gereinigd en gereed om gebruikt te worden, zal de DNB een verklaring van voorlopige oplevering 
ondertekenen en overmaken aan het Lokaal Bestuur 


Indien de DNB een aantal gebreken heeft vastgesteld zal de DNB ervoor zorgen dat de opdrachtnemer de 
werkzaamheden zo snel als mogelijk corrigeert en zal dan pas de verklaring van voorlopige oplevering 
ondertekenen en overmaken aan het Lokaal Bestuur. 


De voorlopige oplevering doet een waarborgtermijn van 12 maanden starten, gedurende dewelke de DNB 
de verplichting heeft om de gebreken en/of tekortkomingen, die na het opstellen van de verklaring van 
voorlopige oplevering zichtbaar zijn geworden, of welke reeds zichtbaar waren op het ogenblik van het 
opstellen van dat proces-verbaal van de voorlopige oplevering, doch nadien zijn verslechterd, op zijn 
kosten en risico te herstellen. 


6.2. Definitieve oplevering 


Bij toekenning van de definitieve oplevering eindigt de waarborgperiode op voorwaarde dat aan alle 
opmerkingen of voorbehouden die bij of sinds de voorlopige oplevering zijn geformuleerd, is 
tegemoetgekomen. 

Enkel de verklaring van definitieve oplevering geldt als definitieve goedkeuring van de werken. 


De definitieve oplevering gebeurt op dezelfde wijze en met dezelfde mogelijke gevolgen mutatis 
mutandum als voor de voorlopige oplevering zoals vermeld hierboven. 


Indien niet aan alle opmerkingen of voorbehouden die bij of sinds de voorlopige oplevering zijn 
geformuleerd, is tegemoetgekomen behoudt het Lokaal Bestuur zich evenwel het recht voor de 
definitieve oplevering toe te staan onder beding van korting wegens minderwaarde 

Deze korting wegens minderwaarde wordt gecompenseerd met de betalingsverplichting(en) ten laste van 
het Lokaal Bestuur tot haar uitputting. 
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Uiterlijk 12 maand na de voorlopige oplevering kan de DNB niet meer aansprakelijk gesteld worden voor 
de verborgen gebreken in het ontwerp van de werken, voor de verborgen gebreken in de materialen of in 
de uitvoering van werken of de diensten, en voor de schade die voortspruit uit deze gebreken. 


Artikel 7 — Overdracht van de installaties 
Onder voorbehoud van art. 6 doet de Voorlopige oplevering het schaderisico en het eigendomsrecht 


m.b.t. alle in uitvoering van deze projectovereenkomst verstrekte installaties overgaan op het Lokaal 
Bestuur. 
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Deel 3: projectuitvoering 


Artikel 1 — Inhoud 


De werken omvatten het leveren en plaatsen van het volgende: 
de materialen zoals vermeld in het projectadvies versie 1 d.d. 25/09/2017 


Er kan bijkomend voor onderstaande opties gekozen worden: 


- Optie 1: aanleg ringleiding sanitair warm water ten behoeve van directe levering warm water aan 
douches 

- Optie 2: demontage en heropbouw lamellenplafond kleedkamers ten behoeve van inspectie 
luchtverdelingskanalen verwarming 


Artikel 2 — Wijziging voorwerp 


Wijzigingen aan (het voorwerp van) dit deel van de projectovereenkomst gebeuren in onderling overleg 
en zullen worden beschreven in een addendum aan deze projectovereenkomst. 


Artikel 3 — Prijs 


De prijs omvat — onverminderd andere bepalingen hieromtrent in onderhavige projectovereenkomst en in 
de kaderovereenkomst: 


-__investeringswerken zoals besproken in deze overeenkomst 

-__projectcoördinatie 

- de veiligheidscoördinatie van de werken ten behoeve van dit project, is niet inbegrepen in het 
basisbedrag 


De prijs houdt volgende garantie in op: 
-___Materialen!: 1 jaar 

- Onderdelen: 1 jaar 

- Installatie: 1 jaar 


De maximum prijs voor deze werken bedraagt 54.550,34 EUR (excl. 21% BTW?) 


Dit resulteert in een maximale prijs van 66.005,91 EUR (incl. 21% BTW, excl. meerwerken), 
desgevallend verminderd met de korting voor minderwaarde zoals vermeld in artikel 6.2 van deel 2 van 
deze projectovereenkomst. 


De maximum prijs voor optie 1 bedraagt 1.840,90 EUR (excl. 21% BTW) 


Dit resulteert in een maximale prijs van 2.227,49 EUR (incl. 21% BTW, excl. meerwerken), 
desgevallend verminderd met de korting voor minderwaarde zoals vermeld in artikel 6.2 van deel 2 van 
deze projectovereenkomst. 


\ Bepaalde materialen hebben een wettelijke garantie van 2 jaar. 
? Zie BTW-specificaties op het einde van het contract. 
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De maximum prijs voor optie 2 bedraagt 5.818,50 EUR (excl. 21% BTW?) 


Dit resulteert in een maximale prijs van 7.040,39 EUR (incl. 21% BTW, excl. meerwerken), 
desgevallend verminderd met de korting voor minderwaarde zoals vermeld in artikel 6.2 van deel 2 van 
deze projectovereenkomst. 


Op basis van deze prijs zal een maximumprijs worden ingeschreven in het lastenboek. De overeenkomst 
zal worden ontbonden indien desgevallend zou blijken dat niet aan of onder deze maximumprijs kan 
worden gegund. 


Er wordt 10% op het bedrag van deze overeenkomst (excl. BTW) voorzien voor onvoorziene meerwerken 
tijdens de uitvoering. Deze zijn niet inbegrepen in hoger vermelde kostprijs. Na oplevering wordt een 
correcte afrekening gemaakt à rato van de al of niet uitgevoerde meerwerken. 


De prijs wordt betaald door het Lokaal Bestuur volgens de bepalingen van art. 11 van de 
kaderovereenkomst. 
Na voorlopige oplevering van elk project wordt de factuur voor dit project opgemaakt. 


Facturen zijn betaalbaar binnen de 60 kalenderdagen na de factuurdatum. 


De DNB heeft een inningsmandaat verleend aan Eandis, dat in naam en voor rekening van de DNB zal 
optreden in de uitvoering van deze overeenkomst. 


De DNB behoudt zich eveneens het recht voor om de vervallen en onbetaald gebleven bedragen in te 
houden van de dividenduitkeringen aan het Lokaal Bestuur binnen de DNB met toepassing van de 
hierboven vermelde nalatigheidsintrest. 


3 Zie BTW-specificaties op het einde van het contract. 
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Deel 4: Ondertekening van de projectovereenkomst 


Gelieve de kruisjes aan te duiden die van toepassing zijn en de gevraagde informatie in te vullen 
L_] Basiswerken 
[L_] Optie 1 
L_] Optie 2 


Optioneel na uitvoering van dit project: 


L_] Interesse in ondersteuning sensibilisering van de gebruikers van dit gebouw 


Gewenste uitvoeringsperiode van het Lokaal Bestuur: ___ /____ {ff _ 


Indien het Lokaal Bestuur wenst dat er rekening dient gehouden te worden met vakanties, openingsuren, 
bezetting, … gelieve dit hieronder te noteren. 


Komt u in aanmerking voor facturering met verlaagde BTW-voet? 


[| neen 
[]ja 
[| Verlegde BTW (werken in onroerende staat): BEO____ - : 


Gebouw met woonfunctie ouder dan 10 jaar (werken in onroerende staat): 
L] neen 
[| ja: 6% BTW* 


*Gelieve het attest 'BTW - reductie in de bouw’ in te vullen, te ondertekenen en terug te 
bezorgen samen met het ondertekende contract. 


Schoolgebouw (nieuwbouw en verbouwing — werken in onroerende staat): 
L_] neen 
[_]ja: 6% BTW 


Indien specifieke gegevens (referentie, bestelbonnummer, …) vereist op de factuur, gelieve deze hieronder te noteren. 
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Ondertekening in 2 exemplaren te Waasmunster op _—_ / _—_ / waarvan elke partij erkent haar 
origineel exemplaar te hebben ontvangen. 


Voor het Lokaal Bestuur 


Voornaam + Naam 


Functie 

Voor de DNB 

Ines Becue Guy Cosyns 
Energiediensten en Klantenservice Directeur Klantwerking 


Project CRMnr 22009562 WAAS-G-PC-17-17-422 11 


RUP ZONEVREEMDE WONINGEN BIS 
TE WAASMUNSTER 


STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 
26 oktober 2017 


interwaas 


waasland in ontwikkeling 


In zijn ontwerpversie gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad van 26 januari 2017 
De secretaris, De voorzitter, 

Bram Collier Eleni Fakiola 

Het College van Burgemeester en Schepenen bevestigt dat onderhavig plan in zijn ontwerpversie ter inzage van het publiek op het gemeentehuis werd neergelegd van 
28 februari 2017 tot en met 28 april 2017 

De secretaris, De burgemeester, 

Bram Collier Michel Du Tré 

Gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad van 24 januari 2018 

De secretaris, De voorzitter, 

Bram Collier Eleni Fakiola 

Voor Intergemeentelijk samenwerkingsverband Land van Waas (Interwaas) 


Directeur / Ruimtelijk planner, 


Bart Casier 
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1. ALGEMENE BEPALINGEN 


1.1 VERORDENENDE DELEN RUP 

De bepalingen in de voorschriften vormen één geheel met de bepalingen in het verordenend grafisch plan. 

1.2 GEHANTEERDE BEGRIPPEN 

BESTEMMING: de bestemming duidt aan waarvoor de verschillende zones die in het grafisch plan vastgelegd zijn, bestemd worden. 


BOUWVOLUME: het bruto-bouwvolume van een constructie en haar fysisch aansluitende aanhorigheden die in bouwtechnisch opzicht een rechtstreekse aansluiting of steun vinden bij het hoofdgebouw, zoals een 
aangebouwde garage, veranda of berging, gemeten met inbegrip van buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het volume van de gebruikelijke onderkeldering onder het maaiveld. 


BIJGEBOUW: het bouwwerk of gebouw dat aansluit bij het hoofdgebouw of er los van staat, in gebruik voor de berging van goederen, gebruiksmiddelen en voertuigen die inherent verbonden zijn aan de bestemming 
voorzien in de bestemmingszone. Het bijgebouw kan niet los van het hoofdgebouw bestaan. Voorbeelden van functies binnen bijgebouwen zijn (auto)bergplaatsen, tuinbergingen, poolhouses… 


CONSTRUCTIE: een gebouw, een bouwwerk, een vaste inrichting, een publiciteitsinrichting of uithangbord, al dan niet bestaande uit duurzame materialen, in de grond ingebouwd, aan de grond bevestigd of op de 
grond steunend omwille van de stabiliteit, en bestemd om ter plaatse te blijven staan of liggen, ook al kan het goed uit elkaar genomen worden, verplaatst worden, of is het goed volledig ondergronds. 


HERBOUWEN: een constructie volledig afbreken, of méér dan veertig procent van de buitenmuren van een constructie afbreken, en binnen het bestaande bouwvolume van de geheel of gedeeltelijk afgebroken 


constructie een nieuwe constructie bouwen. 

HOOFDZAKELIJK VERGUND: een stedenbouwkundige vergunningstoestand, waarbij geldt dat constructies slechts hoofdzakelijk vergund zijn indien ten minste negentig procent van het bruto-bouwvolume van de 
constructie, gemeten met inbegrip van buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het volume van de gebruikelijke onderkeldering onder het maaiveld en van de fysisch aansluitende aanhorigheden die in bouwtech- 
nisch opzicht een rechtstreekse aansluiting of steun vinden bij het hoofdgebouw, vergund of vergund geacht is, ook wat de functie betreft. 


KROONLIJST: een geaccentueerd (dikwijls uitstulpend) deel van het gevelvlak dat het bovenste deel van de gevel aanduidt, de beëindiging van de gevel van het gebouw naar boven. 


ONDERHOUDSWERKEN: werken, andere dan stabiliteitswerken, die het gebruik van een constructie voor de toekomst ongewijzigd veilig stellen door het bijwerken, herstellen of vervangen van geërodeerde of 
versleten materialen of onderdelen. 


PARKEERPLAATS: een ruimte waar één autovoertuig kan worden geparkeerd, meer bepaald een staanplaats in open lucht speciaal daartoe aangelegd en uitgerust. 
PERCEELSGRENS: kadastrale grens die de afbakening van het perceel aangeeft. 


STABILITEITSWERKEN: werken die betrekking hebben op de constructieve elementen van een constructie, zoals: 
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e het vervangen van dakgebintes of dragende balken van het dak, met uitzondering van plaatselijke herstellingen 


e het geheel of gedeeltelijk herbouwen of vervangen van buitenmuren of dragende binnenmuren, zelfs met recuperatie van de bestaande stenen. 


TECHNISCHE RUIMTE: onder technische ruimte wordt verstaan: installaties of gebouwen met installaties noodzakelijk voor het goed functioneren van nutsvoorzieningen en waterbehandeling of -beheersing, zoals: 
electriciteitskabine, installatie met gasmeters, pompinstallaties enz… 


TUINCONSTRUCTIES: constructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren zoals een tuinhuis, carport, serre, pergola, speeltuig … 

UITBREIDEN VAN EEN GEBOUW: het bestaand vergund volume van een gebouw vergroten; de uitbreiding vormt fysisch één geheel met het oorspronkelijk gebouw. 

VERBOUWEN VAN EEN GEBOUW: aanpassingswerken doorvoeren binnen het bestaande bouwvolume van een constructie waarvan de buitenmuren voor ten minste zestig procent behouden worden. 
VERKROT: niet voldoend aan de elementaire eisen van stabiliteit. 

VLOEROPPERVLAKTE: is de som van aan de buitenzijde gemeten vloeroppervlakte van alle vloerniveaus van het gebouw. 


WATERDOORLATENDE VERHARDING: alle soorten verhardingsmaterialen die door een bepaalde porositeit van het materiaal een waterdoorlatend vermogen hebben. Voorbeelden zijn waterdoorlatende klinkers 
of betonstraatstenen, dolomietverharding, steenslagverharding, grastegels,… 


ZONEVREEMDE CONSTRUCTIE: hetzij een constructie die niet beantwoordt aan de voor het perceel geldende bestemmingsvoorschriften en die niet gelegen is binnen een niet-vervallen verkaveling, hetzij een 
constructie die gelegen is in een reservatiestrook en die niet behoort tot de nutswerken waarvoor de reservatiestrook is afgebakend. 


ZORGWONEN: een vorm van wonen waarbij voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden: 


e in een bestaande woning wordt één ondergeschikte wooneenheid gecreëerd, 
e _de ondergeschikte wooneenheid vormt één fysiek geheel met de hoofdwooneenheid, 
e _de ondergeschikte wooneenheid, daaronder niet begrepen de met de hoofdwooneenheid gedeelde ruimten, maakt ten hoogste één derde uit van het bouwvolume van de volledige woning, 
e de creatie van de ondergeschikte wooneenheid gebeurt met het oog op het huisvesten van: 
o hetzij ten hoogste twee ouderen in de zin van de gecoördineerde decreten van 18 december 1991 inzake voorzieningen voor ouderen, 


o hetzij ten hoogste twee hulpbehoevende personen, zijnde personen met een handicap, personen die in aanmerking komen voor een tenlasteneming door de Vlaamse zorgverzekering, alsmede 
personen met een nood aan ondersteuning om zich in het thuismilieu te kunnen handhaven, 


e de eigendom, of ten minste de blote eigendom, op de hoofd- en de ondergeschikte wooneenheid berust bij dezelfde titularis of titularissen. 
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1.3 ALGEMENE BEPALINGEN MET BETREKKING TOT HET BEBOUWDE GEGEVEN 


Materialen en technische installaties 
Er wordt steeds geopteerd voor ecologische en duurzame materialen en installaties. 


Bestaande vergunde gebouwen, constructies en verhardingen 
Bestaande vergunde gebouwen, constructies en verhardingen kunnen afwijken van de voorschriften en zoneringen in het RUP wat betreft bestemming, afmetingen, hoogtes, materialen,… Er worden geen nieuwe 


stedenbouwkundige vergunningen afgeleverd voor die delen die strijdig zijn met de inrichtingsvoorschriften in het RUP, voor die delen worden enkel instandhoudingswerken die betrekking hebben op de stabiliteit 


toegestaan. 
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2. STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 


8 Stedenbouwkundige voorschriften RUP Zonevreemde woningen bis 26 oktober 2017 ® 


VERORDENEND GEDEELTE 


TOELICHTEND GEDEELTE 


ART.1: WOONZONE 
1.1 BESTEMMING 


De woonzone is bestemd voor het behoud van de bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte woningen, bijgebou- 
wen en tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, waarbij het aantal woongelegenheden 
beperkt blijft tot het bestaande aantal. In deze woonzone wordt ook de onvergunde woning Nederheirweg 12 opgenomen. Deze 
woning wordt vergunbaar met voorliggend RUP. 


Voor de bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte woningen is het creëren van een zorgwoning toegelaten. 


Bestaande - ook qua functie - hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte gebouwen en bijgebouwen met een andere bestem- 
ming kunnen worden onderhouden, in stand gehouden en verbouwd binnen het bestaande vergunde of vergund geachte 
volume. Er zijn echter geen nieuwe gedeeltelijke uitbreidingen van strijdig gebruik van bestaande vergunde bestemmingen 
toegelaten. 


De percelen van woningen Dam 8 en Dam 12 worden ontheven van het VEN-statuut. 


1.2 INRICHTING EN BEHEER 


1.2.1. Bebouwingswijze, plaatsing en afmetingen van woningen 
Op voorwaarde dat het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal is het mogelijk om hoofdzakelijk ver- 
gunde en niet verkrotte zonevreemde woningen: 


e in stand te houden door onderhouds- of stabiliteitswerken 


e te verbouwen en uit te breiden tot maximum 1.000m? voor de woning exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde 
bijgebouwen 


e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet 
kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met een maximum van 1.000m®. Herbouw op dezelfde plaats betekent 
dat de footprint van het nieuw op te trekken gebouw moet worden ingeplant met een overlap van minimum 75% ten 
opzichte van de inplanting van de oorspronkelijke footprint (van het vernielde of afgebroken gebouw). 


Het betreft de volgende zonevreemde woningen: Dam 8 en 12, Eekhoek- 
straat 1, Nederheirweg 12, Patotterijstraat 20 en Smoorstraat 35. 


“Een volgens artikel 21 vastgesteld afbakeningsplan wordt van rechtswe- 
ge opgeheven voor het onderdeel waarvoor nadien een ruimtelijk uitvoe- 
ringsplan in werking treedt dat aan dit onderdeel een bestemming geeft 
waardoor dit laatste niet meer krachtens artikel 20 van dit decreet zou kun- 
nen worden aangeduid als GEN of GENO..….De in het vorige lid bedoelde 
opheffing kan maar gebeuren bij middel van gemeentelijke of provinciale 
ruimtelijke uitvoeringsplannen voor zover het om grenscorrecties gaat en 
voor zover er door deze opheffing geen betekenisvolle schade aan de na- 
tuur of het natuurlijk milieu in het VEN kan veroorzaakt worden.” 
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VERORDENEND GEDEELTE TOELICHTEND GEDEELTE 


1.2.2. Bebouwingswijze, plaatsing en afmetingen van bijgebouwen 

Met uitzondering van bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte bijgebouwen of tuinconstructies die tot de ge- 
bruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, zijn er geen nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten. De 
constructies die onder het vrijstellingenbesluit van 16 juli 2010 en haar latere wijzigingen vallen, vallen niet onder dit voorschrift. 


Het is mogelijk om hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde bijgebouwen: 


e in stand te houden door onderhouds- of stabiliteitswerken 


e te verbouwen en uit te breiden mits de totale maximale vloeroppervlakte van alle losstaande bijgebouwen en over- 
dekte tuinconstructies beperkt blijft tot 40m? 


e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet 
kan worden toegerekend, volledig binnen een straal van 15m van de woning, mits de totale maximale vloeroppervlakte 
van alle losstaande bijgebouwen en overdekte tuinconstructies beperkt blijft tot 40m?. Voorbeelden van overdekte tuinconstructies zijn tuinhuizen, carports en 

pergola's. 

1.2.3. Voorkomen van woningen en bijgebouwen 

Blinde gevels moeten worden vermeden, en bij behoud worden afgewerkt in hetzelfde gevel- of dakbedekkingsmateriaal als 

het gebouw. 


De architecturale eigenheid, verschijningsvorm en typologie (dakhelling en materiaalgebruik) van de woning en bijgebouwen 
moeten behouden blijven. Het geheel moet landschappelijk in de omgeving passen. 


1.2.4. Aanleg van het woonperceel 
De erfscheidingen op de perceelsgrenzen moeten landschappelijk worden afgewerkt door middel van streekeigen aanplanting. 


De verhardingsoppervlakte wordt beperkt tot het strikt noodzakelijke, volledig binnen een straal van 15m van de woning, in func- 
tie van de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen en wordt uitgevoerd in kleinschalige waterdoorlatende verhardingsmateria- 
len. Tot de aanleg van verhardingsoppervlakte in functie van de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren toegangen, 
opritten, tuinpaden, terrassen en parkeerplaatsen. 


De aanleg van een openluchtzwembad of siervijver is niet toegelaten. In functie van een duurzaam en integraal waterbeheer 
is de aanleg van een landschappelijk ingepaste infiltratie- of hemelwaterbuffervoorziening, ecologische poel of rietveld wel 
toegelaten. 


Het is verboden om bestaande hoogstammen te vellen. Hoogstammen mogen enkel worden geveld in geval van gevaar of 
ziekte die tot afsterven leidt. Elke boom die wordt geveld moet binnen het betreffende perceel worden vervangen door een 
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VERORDENEND GEDEELTE 


TOELICHTEND GEDEELTE 


streekeigen boom. 


Bij iedere aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning moet een inrichtingsplan worden gevoegd met betrekking tot de in- 
richting van het woonperceel en moet worden aangetoond dat de ecologische en landschappelijke waarde van de omliggende 
omgeving niet wordt aangetast. 


1.2.5. Waterhuishouding 

In functie van een duurzaam en integraal waterbeheer wordt het hemelwater zoveel mogelijk opgevangen en hergebruikt (voor 
spoelwater sanitair, wasmachine, buitenkraantje….). Het resterend deel moet maximaal kunnen infiltreren in de ondergrond, 
hetzij door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij door afleiding van hemelwater van verharde delen naar de on- 
verharde delen, hetzij door afleiding naar daartoe voorziene constructies om het water te infiltreren. 


De zonevreemde woningen die gelegen zijn in (mogelijks) overstromingsgevoelig gebied moeten worden beschermd tegen 
schade door overstromingen door de principes van waterveilig bouwen toe te passen. 


1.2.6. Bouwvrije strook E17 

Voor de zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 geldt de regeling rond bouwvrije stroken langs de autosnelwegen zoals op- 
genomen in het KB van 4 juni 1958: ‘Het is verboden in die stroken te bouwen, te herbouwen of bestaande bouwwerken te 
verbouwen. Dat verbod geldt niet voor instandhoudings- en onderhoudswerken.’ 


Voorbij de 10e m (gemeten van de grens van het domein van de autosnelweg) kan voor bebouwde gedeelten, voor het verbou- 
wen van en bijbouwen bij bestaande bouwwerken een afwijking worden toegestaan na akkoord van de Minister of zijn gemach- 
tigde (administrateur-generaal). Het akkoord tot afwijking op de bouwvrije strook dient vooraf te worden aangevraagd en vormt 
nadien onderdeel van de vergunningsaanvraag. 


De zonevreemde woningen Dam 8 en 12, Nederheirweg 12 en Eekhoek- 
straat 1 zullen moeten zorgen voor een individuele behanding van het 
afvalwater (individueel te optimaliseren buitengebied) volgens het zone- 
ringsplan. 


De zonevreemde woning Patotterijstraat 20 behoort tot het collectief te 
optimaliseren buitengebied, terwijl de zonevreemde woning Smoorstraat 
35 tot het centraal gebied behoort. 


De Coördinatiecommissie Integraal Waterbeleid (CIW) heeft een brochure 
uitgebracht over overstromingsveilig bouwen en wonen met ingrepen die 
mogelijk zijn bij zowel nieuwe als reeds bestaande woningen. 
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VERORDENEND GEDEELTE 


TOELICHTEND GEDEELTE 


ART.2: BOUWKUNDIG ERFGOED (OVERDRUK) 
2.1 BESTEMMING 
Het betreft de in de inventaris van het bouwkundig erfgoed vastgestelde zonevreemde woning Smoorstraat 35. 


Voor de overdruk van bouwkundig erfgoed staat het behoud van de bestaande harmonische samenhang en architecturale 
beeldwaarde van het gebouw of gebouwencomplex voorop. 


Er kan een vergunning worden verleend voor het geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik van een gebouw of gebouwen- 
complex, voorzover aan al de volgende voorwaarden is voldaan: 
e de voortzetting van de vroegere functie blijkt niet haalbaar of garandeert de duurzame leefbaarheid van het gebouw of 


het gebouwencomplex niet 


e de nieuwe functie laat de erfgoedwaarde ongeschonden of verhoogt ze. 


Het herbouwen van het gebouw of gebouwencomplex op dezelfde plaats, al dan niet in geval van gehele of gedeeltelijke ver- 
nieling of beschadiging door plotse ramp buiten de wil van de eigenaar, is enkel mogelijk mits het behoud van de bestaande 
cultuurhistorische en architecturale beeldwaarde en een belangrijke meerwaarde naar de omliggende omgeving kan worden 
aangetoond in een motiveringsnota. 


Bij het verbouwen en herbouwen van het gebouw of gebouwencomplex dienen in elk geval volgende vormelijke elementen van 
de gevels te worden behouden: 


e _de dakvorm en kroonlijstafwerking 


e de gevelgeleding en het gevelmateriaal in de desbetreffende kleuren. 


Smoorstraat nr. 35. Villa Celina met bijhorende tuin gelegen aan een zij- 
weg naar de Durme. Bescheiden bakstenen villa bestaand uit een een- 
laags volume, mogelijke rest van een ouder boerenhuis en een haaks 
links aanleunend vooruitspringend volume met twee bouwlagen van twee 
traveeën diep onder een overstekend pannen zadeldak. Bouwjaar 1896 
in grote cijferankers op de borstwering van de linker zijgevel. Voorpuntge- 
vel met geschilderde huisnaam boven in een rondbogig spaarveld. Twee 
getraliede vensters rechts van de voordeur in de lagere bouw. Afzonder- 
lijke stallen opzij tegen de perceelsgrens. Op de perceelhoek: ijzeren toe- 
gangshek aan bakstenen overhoekse hekpijlers. 
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VERORDENEND GEDEELTE TOELICHTEND GEDEELTE 


2.2 INRICHTING EN BEHEER 


Bij iedere aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning moet een motiveringsnota worden gevoegd met betrekking tot het be- Door een motiveringsnota te verplichten zal per individueel aanvraagdos- 
houd van de bestaande cultuurhistorische en architecturale beeldwaarde en moet worden aangetoond dat naar de landschap- sier worden onderzocht of sloop en herbouw kan worden toegelaten voor 
pelijke omgeving een belangrijke meerwaarde wordt gerealiseerd. het bouwkundig erfgoed (woning en/of bijgebouw) op basis van de con- 


crete vergunningsaanvraag en de impact ervan op de landschappelijke 
De architecturale eigenheid, verschijningsvorm en typologie (dakhelling en materiaalgebruik) van de woning en bijgebouwen omgeving. 
moeten behouden blijven en landschappelijk ingepast zijn aan de omgeving. 
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3. OVERZICHT VAN DE VOORSCHRIFTEN DIE OPGEHEVEN WORDEN 


Stedenbouwkundige voorschriften RUP Zonevreemde woningen bis op te heffen stedenbouwkundige voorschriften gewestplan Sint-Niklaas — Lokeren (KB 
07/04/1977, gedeeltelijk gewijzigd bij BVR op 09/12/1997) 
Art. 1: woonzone e natuurgebied 
e bosgebied 


e _valleigebied 


De percelen van woningen Dam 8 en Dam 12 worden ontheven van het VEN-statuut 


Art. 2: bouwkundig erfgoed (overdruk) 
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4. BIJLAGE 


4.1 Bijvace fÎ: LIJST MET STREEKEIGEN EN INHEEMSE HEESTER= EN BOOMSOORTEN 
Deze lijst met streekeigen en inheemse heester- en boomsoorten is bindend voor de bestemmingszones binnen het grafisch plan. 


Hierna volgen voornamelijk lijsten van bomen en struiken die oorspronkelijk in onze streken voorkwamen of ingevoerd zijn uit andere streken. Deze laatste soorten hebben wel de eigenschap te gedijen in ons klimaat en 
zijn door hun uitzicht te verenigen met het landschappelijk aanzicht. Alleen voor bomen zijn de specifieke bodemeisen aangeduid. 


4.1.1. Bomen 


Wetensch. naam Standpl. 


Nederl. naam 


zware, vochtige klei 


Es Fraxinus excelsior traag 


Grauwe abeel Populus x canescens zeer snel niet kieskeurig - goed windresistent 


Ratelpopulier of Esp Populus tremula vlug opgaand niet kieskeurig 


oroloforofroyoyo 


Schietwilg Salix alba 10 - 15 m vlug niet kieskeurig 

Haagbeuk Carpinus betulus 15 - 20 m tamelijk snel © tot zeer vochtig 

Zomereik Quercus robur 30 - 35 m zeer traag droog en vruchtbaar zandleem 

Winterlinde Tilia cordata 20-35 m aanvankelijk snel alle gronden / liefst droog 

Beuk Fagus sylvatica 30 - 35 m traag lemig - stabiele en geen hoge grondwaterstand 
LEGENDE: 


O = zon; © = halfschaduw; © = schaduw 


Genaturaliseerde boomsoorten: zijn zo ingeburgerd dat ze het landschap mee bepalen 


Nederl. naam Wetensch. naam Standpl. 


Gewone esdoorn Acer pseudoplatanus 20-25 m snel oe niet kieskeurig ook stenig 


4.1.2. Plantensoorten voor wind- en zichtschermen of massieve hagen 
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Nederl. naam 


Veldesdoorn 


Wetensch. naam 


Acer campestre 


Gewone brem 


Sarothamnus scoparius 


Gewone lijsterbes 


Sorbus aucuparia 


Gaspeldoorn 


Ulex europaeus 


Gewone esdoorn 


Acer pseudoplatanus 


Ruwe iep 


Ulmus glabra 


Veldiep 


Ulmus minor 


Gelderse roos 


Viburnum opulus 


Zwarte els Alnus incana 
Ruwe berk Betula pendula 
Zachte berk Betula pubescens 
Struikheide Calluna vulgaris 
Haagbeuk Carpinus betulus 


Tamme Kastanje 


Rode kornoelje 


Castanea sativa 


Cornus sanguinea 


Hazelaar 


Corylus avellana 


Meidoorn 


Crataegus soorten 


Kardinaalsmuts 


Euonymus europaeus 


Gewone klimop 
Hulst 


Hedera Helix 


llex aquifolium 


Wilde liguster 


Ligustrum vulgare 


Gewone kamperfolie 


Lonicera periclymenum 


Mispel Mespilus germanica 
Zoete kers Prunus avium 
Vogelkers Prunus padus 
Sleedoorn Prunus spinosa 
Vuilboom Rhamnus frangula 
Zwarte bes Ribes nigrum 
Aalbes Ribes rubrum 
Stekelbes Ribes uva-crispa 
Hondsroos Rosa canina 
Schietwilg Salix alba 
Geoorde wilg Salix aurita 

Bos- of waterwilg Salix caprea 
Grauwe wilg Salix cinerea 


Amandelwilg Salix triandra 

Katwilg Salix viminalis 

Gewone vlier Sambucus nigra 

Bergvlier Sambucus racemosa 
16 
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RUP ZONEVREEMDE WONINGEN BIS 
TE WAASMUNSTER 


TOELICHTINGSNOTA 
26 oktober 2017 


interwaas 


waasland in ontwikkeling 


In zijn ontwerpversie gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad van 26 januari 2017 


De secretaris, De voorzitter, 


Bram Collier Eleni Fakiola 


Het College van Burgemeester en Schepenen bevestigt dat onderhavig plan in zijn ontwerpversie ter inzage van het publiek op het gemeentehuis werd neergelegd van 


28 februari 2017 tot en met 28 april 2017 


De secretaris, De burgemeester, 


Bram Collier Michel Du Tré 


Gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad van 24 januari 2018 


De secretaris, De voorzitter, 


Bram Collier Eleni Fakiola 


Voor Intergemeentelijk samenwerkingsverband Land van Waas (Interwaas) 


Directeur / Ruimtelijk planner, 


Bart Casier 
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1. INLEIDING 


1.1 AANLEIDING 


De opmaak van dit RUP kadert in uitvoering van het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan (GRS) van 
de gemeente Waasmunster (goedgekeurd door de deputatie op 29 januari 2009). In de bindende be- 
palingen van dit GRS staat de opmaak van een of meerdere RUP’s voor zonevreemde woningen. Een 
gemeentelijk RUP zonevreemde woningen moet hierbij rekening houden met het gebiedsgerichte en 
specifieke kader dat werd uitgewerkt in het richtinggevend gedeelte. Het eerder opgemaakte RUP zo- 
nevreemde woningen werd definitief goedgekeurd door de deputatie op 8 mei 2013 mits uitsluiting van 
de overdrukbestemmingen artikel 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (overdruk) en artikel 2 
‘woningen in verstoorde ruimtelijk kwetsbare gebieden (overdruk)’. De gemeente Waasmunster heeft de 
opdracht gegeven om een nieuw RUP Zonevreemde woningen bis op te maken voor de woningen die 
werden uitgesloten van goedkeuring door de deputatie. Het betreft de volgende 6 zonevreemde wonin- 
gen in ruimtelijk kwetsbaar gebied volgens het gewestplan: 


e Eekhoekstraat 1 (natuurgebied) 
e _Patotterijstraat 20 (bosgebied) 
e _Nederheirweg 12 (valleigebied) 
e Dam 8 en 12 (natuurgebied) 


e _Smoorstraat 35 (valleigebied). 


Met de invoegetreding van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) op 1 september 2009 is 
de wetgeving voor de zonevreemde woningen inhoudelijk beperkt gewijzigd. Zonevreemde woningen 
in ruimtelijk kwetsbare gebieden (met uitzondering van parkgebieden) en recreatiegebieden konden 
volgens het oude decreet betreffende de ruimtelijke ordening (DRO): 


e verbouwen van het bestaand gebouw [of een bestaande constructie] binnen het bestaande 
bouwvolume volgens art. 145bis 


e het uitvoeren van instandhoudings- en onderhoudswerken die betrekking hebben op de stabi- 
liteit van een bestaande vergunde woning, gebouw of constructie, met uitsluiting van verkrotte 
woningen, gebouwen of constructies volgens art. 195bis. 


Het oude DRO voorzag bijgevolg voor zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbare gebieden niet in 


@ 
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herstelmogelijkheden indien het gebouw [of de constructie] geheel of gedeeltelijk werd vernield of be- 
schadigd door een plotse ramp, buiten de wil van de eigenaar. De nieuwe VCRO laat wel expliciet toe dat 
zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbare gebieden herstelwerken kunnen uitvoeren bij vernieling 
of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak (die de eigenaar niet kan worden toegerekend), 
voor zover het bouwvolume beperkt blijft tot het vergund (geachte) bouwvolume, met een maximum van 
1000 m?. 


Het VCRO bepaalt onder art. 4.4.10. 82 dat de basisrechten voor zonevreemde constructies van toepas- 
sing zijn in gebieden, geordend door een ruimtelijk uitvoeringsplan of een plan van aanleg. Een ruimtelijk 
uitvoeringsplan kan de basisrechten voor zonevreemde constructies aanvullen en uitbreiden. Dergelijk 
plan kan evenwel ook strengere voorwaarden bepalen op het vlak van de maximaal toegelaten volumes 
bij herbouw. 


Het doel van voorliggend RUP Zonevreemde woningen bis is, in uitvoering van het GRS, drieledig: 


e _ maximale juridische rechts- en woonzekerheid voor de vergund (geachte) woningen in ruimtelijk 
kwetsbaar gebied bieden. 


e _de woningen bij voorkeur aan hun bestemming onttrekken. 


e rekening houden met de draagkracht van de natuurlijke, landschappelijke en de gewenste open 
ruimtestructuren in Waasmunster. 
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Kaart 3. plan feitelijke en juridische toestand 


2. SITUERING 


Kaart 1. situering op topografische kaart 

Kaart 2. situering op orthofoto 

Kaart 3. plan feitelijke en juridische toestand 

Zonevreemde woningen Dam 8 en 12 vormen een historische woonconcentratie net ten zuiden van het 
hoofddorp Waasmunster. De woningen zijn gelegen in een enclave en omgeven door drie taluds, met 
name de opgespoten Durmebedding, de Durmedijk en het talud van de gewestweg. 


Zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 is een kleine en geïsoleerde woning in een boscomplex en is 
deels gelegen in de bouwvrije reservatiestrook van de E17. Het perceel is omringd door een biologisch 
heel waardevol eiken- en berkenbos. De woning neemt toegang via de voormalige spoorwegbedding, 
die op zijn beurt aantakt op de ventweg Eekhoekstraat parallel aan E17. De woning is voorzien van wa- 
ter- en elektriciteit en kan bereikt worden via een geasfalteerde weg. Langs de westelijke zijde is deze 
weg over een zekere lengte slecht onderhouden. 


Zonevreemde woning Nederheirweg 12 is een woongelegenheid die via een verharde zijvang aantakt 
op de gebetonneerde Nederheirweg. Die zijvang mondt uit in het open valleigebied van de Durme. De 
woning ligt op 300m van de hoger gelegen E17. 


Zonevreemde woning Patotterijstraat 20 staat als enige woning ten westen van de Patoterijstraat (drukke 
gewestweg N446) in bosgebied, in tegenstelling tot de overzijde van de Patotterijstraat die deel uitmaakt 
van het woonpark Heide. Nabij deze woonkavel bevindt zich een opstijgterrein voor ballonvaarten met 
parking. Het afrittencomplex van E17 met een kleine carpoolparking ligt op 250m van de woning. 


Zonevreemde woning Smoorstraat 35 sluit aan bij de woonkern Sombeke. Het perceel paalt echter ook 
aan de voormalige spoorwegbedding met zicht op de Durmevallei. 


Eekhoekstraat 1 


Patotterijstraat 20 
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Smoorstraat 35 
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3. HUIDIG WETGEVINGSKADER 


3.1 DEFINITIE ZONEVREEMDE WONING 


3.1.1. Zonevreemde constructie 

De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening vermeldt onder titel IV vergunningenbeleid een hoofdstuk | 
met definities waarbij Art. 4.1.1, 17° stelt: ‘zonevreemde constructie: hetzij een constructie die niet be- 
antwoordt aan de voor het perceel geldende bestemmingsvoorschriften en die niet gelegen is binnen 
een niet-vervallen verkaveling, hetzij een constructie die gelegen is in een reservatiestrook en die niet 
behoort tot de nutswerken waarvoor de reservatiestrook is afgebakend.’ 


3.1.2. Zonevreemde woning 
Voor een goed begrip van deze term is het nodig om zonevreemde woningen eenduidig te definiëren! 


Het begrip “zonevreemde woning” is ontstaan bij de invoering van de gewestplannen in de jaren zeven- 
tig. Die plannen legden vast welke zones voor wonen werden bestemd, wat betekent dat alle woningen 
die buiten die zones lagen als zonevreemd konden worden beschouwd. De gewestplannen werden later 
aangevuld door gewestplanwijzigingen, BPA's, RUP'’s, verkavelingen, … 


Een woning is zonevreemd als ze cumulatief gelegen is: 


e buiten gebieden waarbinnen het verordenende geldende plan van aanleg (gewestplan, APA 
of BPA) of het ruimtelijk uitvoeringsplan (gewestelijk, provinciaal of gemeentelijk RUP) wonen 


toestaat 


e buiten goedgekeurde niet-vervallen verkavelingen. 


Woningen kunnen dus om tal van redenen zonevreemd zijn geworden. Het kan onder meer gaan om: 


e _ woningen die gebouwd zijn vooraleer het gewestplan werd goedgekeurd (KB van 7/11/1978, 
gedeeltelijk gewijzigd bij BVR op 09/12/1997) 


e vergunde woningen die zonevreemd werden ingevolge van bijzondere bestemmingsvoorschrif- 
ten van een BPA of RUP 


e _ woningen die vergund zijn krachtens afwijkingsregels in de wetgeving (bv. krachtens de opvul- 


1 Definitie volgens brochure “gebiedsgericht voor zonevreemd wonen, handleiding voor de gemeente”, uitgegeven door 
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regel in het KB van 1972) 


e gebouwen die voor een andere functie dan wonen werden gebouwd, maar die via een functie- 
wijziging een woonfunctie hebben verkregen 


e woningen die hun functie als bedrijfswoning hebben verloren (bv. functiewijziging van een be- 
drijfswoning van een leegstaande landbouwbedrijfszetel in agrarisch gebied naar wonen). 


Men spreekt enkel over een zonevreemde woning als het ook werkelijk om een woning gaat. Volgens 
de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, titel IV vergunningenbeleid, hoofdstuk | definities Art. 4.1.1, 
16° is een woning een goed, vermeld in artikel 2, 81, eerste lid, 31°, van de Vlaamse Wooncode, zijnde 
‘elk onroerend goed of het deel ervan dat hoofdzakelijk bestemd is voor de huisvesting van een gezin 


of alleenstaande’. 


3.1.3. Vergunningstoestand zonevreemde woning 
Het zonevreemd zijn van een woning, doet geen uitspraak over het al dan niet vergund zijn van een 


woning. 


VERGUND 
Een gebouw is vergund indien het beschikt over een geldige stedenbouwkundige vergunning, zowel 
voor wat betreft het gebouw zelf als voor de functie die er in uitgeoefend wordt. 


VERGUND GEACHT 
Sinds de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening werd onder Art. 4.2.14. het ver- 


moeden van vergunning versoepeld. 


e Bestaande constructies waarvan door enig rechtens toegelaten bewijsmiddel (facturen of 
rekeningen van nutsvoorzieningen, foto's, oude kadasterplannen….) wordt aangetoond dat ze 
gebouwd werden vóór 22 april 1962, worden te allen tijde geacht te zijn vergund. 


e Bestaande constructies waarvan door enig rechtens toegelaten bewijsmiddel wordt aangetoond 
dat ze gebouwd werden in de periode vanaf 22 april 1962 tot de eerste inwerkingtreding van 
het gewestplan waarbinnen zij gelegen zijn, worden geacht te zijn vergund, tenzij het vergund 
karakter wordt tegengesproken middels een proces-verbaal of een niet anoniem bezwaarschrift 
(een weigering van regularisatievergunning telt niet), telkens opgesteld binnen een termijn van 
vijf jaar na het optrekken of plaatsen van de constructie. Tenzij het gaat om een constructie ge- 
legen in ruimtelijk kwetsbaar gebied, kan het tegenbewijs ook niet meer worden geleverd eens 
de constructie gedurende één jaar als vergund geacht opgenomen is in het vergunningenregis- 
ter, waarbij 1 september 2009 als eerste mogelijke startdatum voor deze termijn geldt (voor die 
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gemeenten die op die datum reeds over een goedgekeurd vergunningenregister beschikten). 


Indien met betrekking tot een vergund geachte constructie handelingen zijn verricht die niet aan beide 
bovenstaande voorwaarden voldoen, worden deze handelingen niet door de vermoedens, vermeld in dit 
artikel Art. 4.2.14., gedekt. 


Dit artikel Art. 4.2.14. heeft nimmer voor gevolg dat teruggekomen wordt op in kracht van gewijsde ge- 
gane rechterlijke beslissingen die het vergund karakter van een constructie tegenspreken. 


ONVERGUNDE WONING 

Een onvergunde woning of een illegale woning is een gebouw waarvoor geen vergunningen zijn afgele- 
verd of waarvan de kenmerken en functies niet in overeenstemming zijn met de vergunningen die ervoor 
zijn afgeleverd. 


3.2 VERGUNNINGENBELEID VLAAMSE CODEX RUIMTELIJKE ORDENING 


De Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening behandelt vanaf Art. 4.4.10 tot en met Art. 4.4.23. de basis- 
rechten voor zonevreemde constructies. Daarnaast stelt Art. 4.4.2. 81. dat in een stedenbouwkundige 
vergunning voor het uitvoeren van stabiliteitswerken ten behoeve van een bestaande, hoofdzakelijk 
vergunde en niet-verkrotte constructie, kan worden afgeweken van stedenbouwkundige voorschriften of 
van verkavelingsvoorschriften. 


Volgens de VCRO Art. 4.1.1. 11° betekent stabiliteitswerken: werken die betrekking hebben op de con- 


structieve elementen van een constructie, zoals: 


e het vervangen van dakgebintes of dragende balken van het dak, met uitzondering van plaatse- 
lijke herstellingen, 


e het geheel of gedeeltelijk herbouwen of vervangen van buitenmuren of dragende binnenmuren, 
zelfs met recuperatie van de bestaande stenen. 


3.2.1. Toepassingsgebied van basisrechten voor zonevreemde constructies 
De basisrechten zijn van toepassing op vergunningsaanvragen die betrekking hebben op ‘hoofdzakelijk 
vergunde’ en ‘niet verkrotte’ zonevreemde constructies. 


Een hoofdzakelijk vergunde constructie heeft een stedenbouwkundige vergunningstoestand waarbij 


geldt dat ten minste 90% van het bruto-bouwvolume van de constructie, gemeten met inbegrip van 
buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het volume van de gebruikelijke onderkeldering onder het 
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maaiveld en van de fysisch aansluitende aanhorigheden die in bouwtechnisch opzicht een rechtstreekse 
aansluiting of steun vinden bij het hoofdgebouw, vergund of vergund geacht is, ook wat de functie betreft 
(Art. 4.1.1. 7°). 


Een niet verkrotte constructie betekent dat de constructie voldoet aan de elementaire eisen van stabiliteit 
(Art. 4.1.1. 15°). 


Bij afgifte van een vergunning geldt de toetsing aan de goede ruimtelijke ordening zoals nader bepaald 
in de VCRO. 


3.2.2. Bestaande zonevreemde woningen 

Op voorwaarde dat het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal genieten be- 
staande zonevreemde woningen over de volgende basisrechten naargelang de ligging buiten ruimtelijk 
kwetsbaar gebied, met inbegrip van parkgebieden, en de ligging binnen ruimtelijk kwetsbaar gebied of 
recreatiegebied. 


De definitie van ruimtelijk kwetsbare gebieden is terug te vinden onder de VCRO, Art. 1.1.2. 10°: 


e de volgende gebieden, aangewezen op plannen van aanleg: 
o agrarische gebieden met ecologisch belang, 
o agrarische gebieden met ecologische waarde, 
o bosgebieden, 
o brongebieden, 
o groengebieden, 
o natuurgebieden, 
o natuurgebieden met wetenschappelijke waarde, 
o __natuurontwikkelingsgebieden, 
o natuurreservaten, 
o __overstromingsgebieden, 
o parkgebieden, 


o __valleigebieden, 
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e gebieden, aangewezen op ruimtelijke uitvoeringsplannen, en sorterend onder één van volgende 
categorieën of subcategorieën van gebiedsaanduiding: 


o bos, 
o _parkgebied, 
o reservaat en natuur, 


e het Vlaams Ecologisch Netwerk, bestaande uit de gebiedscategorieën Grote Eenheden Natuur 
en Grote Eenheden Natuur in Ontwikkeling, vermeld in het decreet van 21 oktober 1997 betref- 
fende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu, 


e de beschermde duingebieden en de voor het duingebied belangrijke landbouwgebieden, aan- 
geduid krachtens artikel 52, 81, van de wet van 12 juli 1973 op het natuurbehoud. 


Parkgebieden worden aldus in de VCRO beschreven als ruimtelijk kwetsbare gebieden, maar op het vlak 
van ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde woningen, worden parkgebieden als niet-ruimtelijk 
kwetsbare gebieden beschouwd. 


Recreatiegebieden worden onder de basisrechten voor zonevreemde constructies als volgt beschreven: 
e _recreatiegebieden volgens een plan van aanleg (de gebieden voor dagrecreatie, gebieden voor 


verblijfsrecreatie en de ermee vergelijkbare gebieden) 


e gebieden, geordend door een RUP, die onder de categorie van gebiedsaanduiding ‘recreatie’ 
sorteren. 


basisrechten niet-ruimtelijk kwetsbaar gebied of parkge- | ruimtelijk kwetsbaar 


bied gebied of recreatie- 
gebied 
verbouwen JA JA 


herbouwen op gewijzigde JA, indien de bestaande woning is getrof- NEEN 


plaats fen door rooilijn en/of zich bevindt in een 
achtertuinbouwzone en/of de verplaatsing 
volgt i.f.v. goede ruimtelijke ordening; en 
op voorwaarde dat het maximum volume 
wordt beperkt tot 1.000m* (vergunbaar) en 
de herbouwde woning dezelfde voorbouw- 
lijn als dichtstbijzijnde constructie krijgt en/ 
of nieuwe toestand een betere plaatselijke 


aanleg oplevert 


uitbreiden JA, indien bouwvolume beperkt blijft tot NEEN 


1.000 m? 


Volgens de VERO Art. 4.1.1. 6° en 12° betekent: 


e herbouwen: een constructie volledig afbreken, of méér dan veertig procent van de buitenmuren 
van een constructie afbreken, en binnen het bestaande bouwvolume van de geheel of gedeel- 
telijk afgebroken constructie een nieuwe constructie bouwen; 


e _ verbouwen: aanpassingswerken doorvoeren binnen het bestaande bouwvolume van een con- 
structie waarvan de buitenmuren voor ten minste zestig procent behouden worden. 


3.2.3. Recent afgebroken zonevreemde woningen 

De mogelijkheden voor recent geheel of gedeeltelijk afgebroken zonevreemde woningen zijn slechts van 
toepassing in niet-ruimtelijk kwetsbaar gebied en parkgebied, en indien voldaan is aan beide hiernavol- 
gende voorwaarden: 


e voorafgaand aan de afbraak werd een stedenbouwkundige vergunning tot verbouw of tot 
herbouw afgeleverd, en de aanvrager wenst het plan nu aan te passen of om te zetten naar 
herbouw; 


e _de aanvraag wordt ingediend binnen de geldigheidstermijn van de initiële stedenbouwkundige 


herbouwen op dezelfde plaats JA, indien het maximaal volume van de NEEN 
herbouwde woning wordt beperkt tot 1.000 Vernon ADE RAAR DEE VAN DI: 
m°. (vergunbaar) 
3.2.4. Vernietigde of beschadigde woningen 
Als een zonevreemde woning vernield of beschadigd werd ten gevolge van een vreemde oorzaak die de 
eigenaar niet kan worden toegerekend, kunnen herstelwerken worden vergund, voor zover voldaan is 
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aan alle hiernavolgende voorwaarden: 


e _de woning werd in het jaar voorafgaand aan de vernieling of beschadiging daadwerkelijk 
bewoond, waarbij de bewoning kan worden aangetoond middels alle rechtens toegelaten 
bewijsmiddelen; 


e _de aanvraag gebeurt binnen de drie jaar na de toekenning van het verzekeringsbedrag of, zo 
de vernieling of beschadiging niet door een verzekering gedekt zijn, binnen de vijf jaar na het 
optreden van deze vernieling of beschadiging; 


e het bouwvolume van de herstelde woning blijft beperkt tot: 


o het vergunde of vergund geachte bouwvolume, met een maximum van 1.000 m$, indien 
de woning gelegen is in een ruimtelijk kwetsbaar gebied, met uitzondering van parkge- 
bieden en agrarische gebieden met ecologisch belang of ecologische waarde, 


o 1.000 m?, indien de woning gelegen is in een ruimtelijk niet kwetsbaar gebied, in een 
parkgebied of in een agrarisch gebied met ecologisch belang of ecologische waarde. 


3.2.5. Zonevreemde functiewijzigingen 
Het bekomen van een stedenbouwkundige vergunning voor een zonevreemde functiewijziging is geen 
basisrecht volgens de huidige VCRO. Het vergunningverlenende bestuursorgaan mag bij het verlenen 
van een stedenbouwkundige vergunning die betrekking heeft op een vergunningsplichtige functiewijzi- 
ging van een gebouw of een gebouwencomplex, afwijken van de bestemmingsvoorschriften, voor zover 
voldaan is aan beide hiernavolgende voorwaarden: 


e het gebouw of het gebouwencomplex beantwoordt op het ogenblik van de aanvraag aan alle 
hiernavolgende vereisten: 


o het gebouw of het gebouwencomplex bestaat, 
o het gebouw of het gebouwencomplex is niet verkrot, 
o het gebouw of het gebouwencomplex is hoofdzakelijk vergund, 


o het gebouw of het gebouwencomplex is niet gelegen in: ruimtelijk kwetsbare gebieden, 
met uitzondering van parkgebieden en agrarische gebieden met ecologisch belang of 
ecologische waarde, recreatiegebieden, zijnde de als dusdanig door een plan van aan- 
leg aangewezen gebieden, en de gebieden, geordend door een ruimtelijk uitvoerings- 
plan, die onder de categorie van gebiedsaanduiding ‘recreatie’ sorteren; 


e de functiewijziging komt voor op een door de Vlaamse Regering vast te stellen lijst, waarin 
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nadere regelen en bijkomende voorwaarden voor de betrokken wijzigingen van gebruik kunnen 
worden bepaald. 


Het uitvoeringsbesluit van de Vlaamse Regering van 28 november 2003 tot vaststelling van de lijst van 
toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen stelt evenwel dat een functiewijziging slechts is toegestaan 
als het gebouw of gebouwencomplex bouwfysisch geschikt is voor de nieuwe functie (aan het gebouw of 
gebouwencomplex uit financieel of bouwtechnisch oogpunt geen ingrijpende werken uitgevoerd hoeven 


te worden voor de nieuwe functie). 


Het uitvoeringsbesluit stelt onder andere dat met toepassing van artikel 4.4.23 van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening een vergunning kan worden verleend voor het gedeeltelijk wijzigen van het gebruik 
van een woning, met inbegrip van de woningbijgebouwen, in een complementaire functie, voorzover aan 
al de volgende voorwaarden voldaan is: 


e _de complementaire functie heeft betrekking op het gebruik als een toeristisch logies als het 
maximaal acht tijdelijke verblijfsgelegenheden betreft, met uitsluiting van elke vorm van restau- 
rant of café; 


e _de aanvraag wordt voor voorafgaand advies voorgelegd aan Toerisme Vlaanderen. 


3.2.6. Beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten en landschappen 
In een stedenbouwkundige vergunning betreffende een bestaand hoofdzakelijk vergunde constructie die 
krachtens decreet definitief of voorlopig beschermd is als monument, of deel uitmaakt van een krachtens 
decreet definitief of voorlopig beschermd stads- of dorpsgezicht of landschap, kan worden afgeweken 
van stedenbouwkundige voorschriften, voor zover de betrokken handelingen gunstig worden geadvi- 
seerd vanuit het beleidsveld onroerend erfgoed. 


Het uitvoeringsbesluit van de Vlaamse Regering van 28 november 2003 tot vaststelling van de lijst van 
toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen stelt dat met toepassing van artikel 4.4.23 van de Vlaamse 
Codex Ruimtelijke Ordening kan een vergunning worden verleend voor het geheel of gedeeltelijk wijzi- 
gen van het gebruik van een gebouw of gebouwencomplex, voorzover aan al de volgende voorwaarden 
voldaan is: 


e het gebouw of gebouwencomplex is opgenomen in de inventaris van het bouwkundige erfgoed, 
vermeld in artikel 12/1 van het decreet van 3 maart 1976 tot bescherming van monumenten, 
stads- en dorpsgezichten; 


e de voortzetting van de vroegere functie blijkt niet haalbaar of garandeert de duurzame leefbaar- 
heid van het gebouw of het gebouwencomplex niet; 
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de nieuwe functie laat de erfgoedwaarde ongeschonden of verhoogt ze; 


de entiteit van het agentschap Ruimte en Erfgoed van het Vlaams Ministerie van Ruimtelijke 
Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed, die met de zorg voor het onroerend erfgoed 
belast is, brengt een gunstig advies uit over de aanvraag. Ze spreekt zich minstens uit over de 
in 1°, 2° en 3° vermelde voorwaarden. 
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4. RUIMTELIJKE PLANNINGSCONTEXT 


4.1 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN VLAANDEREN (BVR 17/12/2010) 


Het ruimtelijk structuurplan Vlaanderen werd op 23 september 1997 goedgekeurd. De bindende bepalin- 
gen ervan werden bekrachtigd door het Vlaams Parlement op 19 november 1997. 


Op 12 december 2003 heeft de Vlaamse Regering de herziening van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaan- 
deren definitief vastgesteld. De bindende bepalingen werden door het Vlaams Parlement bekrachtigd bij 
decreet van 19 maart 2004. 


De Vlaamse Regering heeft op 17 december 2010 een tweede herziening van het Ruimtelijk Structuur- 
plan Vlaanderen definitief vastgesteld. De bindende bepalingen werden op 16 februari 2011 bekrachigd 
door het Vlaams Parlement. Het gaat voornamelijk om een actualisering van het cijfermateriaal. Er wor- 
den ook enkele knelpunten aangepakt. 


Parallel aan de verdere uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen bereidt de Vlaamse Re- 
gering een nieuw Beleidsplan Ruimte voor. 


In het RSV staan geen specifieke elementen opgenomen met betrekking tot zonevreemde woningen. 
Het RUP moet echter binnen de regels van dit beleidsplan worden opgemaakt. Enkele algemene ele- 
menten, geldende voor de gemeente Waasmunster worden hier aangegeven. 


Waasmunster behoort tot het buitengebied van Vlaanderen. Bekeken op het niveau van Vlaanderen is 
het buitengebied het gebied waarin de open, onbebouwde ruimte overweegt. Dit betekent dat inzake 
wonen en bijhorende verzorgende activiteiten de ruimtelijke groei geconcentreerd dient te worden in de 
kernen. Op die manier wordt de versnippering van de open ruimte tegengegaan. 


41.1. Doelstellingen voor het buitengebied 
Ten aanzien van het buitengebied worden verschillende doelstellingen gesteld: 


e het vrijwaren van het buitengebied voor de essentiële functies (landbouw, natuur, bos, wonen 
en werken op het niveau van het buitengebied) 


e het tegengaan van de versnippering van het buitengebied 


e het bundelen van de ontwikkeling in de kernen van het buitengebied (wonen, verzorgende 
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activiteiten) 
e het inbedden van landbouw, natuur en bos in goed gestructureerde gehelen 
e het bereiken van een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit in het buitengebied 
e het afstemmen van het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op basis van het fysisch systeem 


e het bufferen van de natuurfunctie in het buitengebied. 


4.1.2. Nederzettingsstructuur (bewonings- en economische structuur) 

De nederzettingsstructuur bestaat uit het samenhangend geheel van gehuchten, dorpen, linten en ver- 
spreide bebouwing in de open ruimte. Onder bebouwing worden zowel bedrijfs- of industriële gebou- 
wen, recreatieve en toeristische bebouwing als bebouwing voor gemeenschaps- en nutsvoorzieningen 
begrepen. 


Het RSV maakt een onderscheid tussen vier types, elk met hun eigen kenmerken en doelstellingen: 


e _de kernen: dit zijn de hoofddorpen en de woonkernen. Een hoofddorp is een woonkern die 
minimaal is uitgerust. 


e het bebouwd perifeer landschap: de bebouwing is fragmentarisch en bestaat uit verschillende 
typen. De onbebouwde ruimte is desondanks in belangrijke mate aanwezig, maar heeft een 
versnipperd voorkomen. 


e linten: dit is een bebouwde omgeving aan één of aan beide zijden van de straat met een typi- 
sche lineaire structuur en die niet als woonkern is geselecteerd. 


e de verspreide bebouwing: iedere vorm van bebouwing die niet tot de hoger genoemde types 
kan gerekend worden. 


In het provinciaal structuurplan is de bindende selectie gemaakt van de hoofddorpen en woonkernen 


(zie verder). 


Er wordt gestreefd naar een concentratie van het wonen en werken in de kernen van het buitengebied. 
Dit betekent: 


e het versterken van de centrumfunctie van deze kernen 
e het situeren van lokale bedrijventerreinen aansluitend op het hoofddorp 
e het situeren van historisch gegroeide bedrijven in de kern 


e het bereikbaar houden van de voorzieningen 
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e het behoud en verhogen van de kwaliteit van de kleine kernen. 


4.2 STRUCTUURPLAN PROVINCIE OosT-VLAANDEREN 


4.2.1. Tweede partiële herziening structuurplan provincie Oost-Vlaanderen 
Het addendum — tweede partiële herziening van het PRS Oost-Vlaanderen werd door de provincieraad 
van Oost-Vlaanderen definitief vastgesteld op 20 juni 2012, maar bevat geen nieuwe relevante elemen- 
ten voor zonevreemde woningen in het buitengebied. 


De provincie heeft ervoor gekozen om op korte termijn een partiële herziening van het PRS door te 
voeren omdat de herziening (Addendum) van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) op 17 
december 2010 moet worden doorgewerkt in het PRS. 


e In het PRS waren de taakstellingen voor wonen en werken van toepassing voor de planperiode 
tot 2007. Conform het Addendum van het RSV werd de planhorizon verlengd tot 2012 voor 
wonen en werken, met voor wonen bijkomend een doorkijk tot 2020. 


e Eris een afstemming nodig met gewijzigde terminologie uit het Addendum RSV. 
e __De provinciale beleidsopties worden gedeeltelijk herzien en aangevuld in functie van actuele en 


prioritaire knelpunten en potenties. 


In een latere herziening van het PRS zal: 


e voor een aantal aspecten diepgaander onderzoek en evaluatie nodig zijn 


e _een afstemming gebeuren met het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen op Vlaams niveau. 


4.2.2. Deelruimten 

In het provinciaal structuurplan (BVR 18 februari 2004) wordt de provincie ingedeeld in deelruimten. 
Waasmunster is gelegen in het E17-netwerk. Als onderdeel van de Vlaamse Ruit moet dit netwerk de 
(stedelijke) dynamiek opvangen in het spanningsveld tussen Antwerpen en Gent. Hierdoor kan de ver- 
dere verstedelijking van de open-ruimtegebieden worden voorkomen. 


Uitgangspunten van het ruimtelijk beleid zijn: 


e het bieden van voldoende ruimte om bijkomende ontwikkelingen op te vangen 
e het versterken van de kwaliteit van de woonomgeving in het netwerk 


e het behoud van de relatie tussen de open-ruimtegebieden doorheen het E17-netwerk. 
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4.2.3. Selectie van hoofddorpen en woonkernen 

Hoofddorpen en woonkernen zijn buitengebiedkernen die van structureel belang zijn binnen de pro- 
vinciale nederzettingsstructuur. Het zijn de centrale plaatsen op lokaal niveau. Hoofddorpen zijn de 
groeipolen van de nederzettingsstructuur van het buitengebied, waar de lokale groei inzake wonen, 
voorzieningen en lokale bedrijvigheid gebundeld wordt. Woonkernen hebben een woonfunctie binnen de 
gemeente. Zij staan in voor het opvangen en bundelen van de eigen groei van de kern en (een deel van) 
de bijkomende woonbehoeften. Waasmunster werd geselecteerd als hoofddorp. Sombeke-Elversele is 
aangeduid als woonkern. Ruiter en Sint-Anna werden niet geselecteerd als woonkern. 


4.2.4. Gewenste openruimtestructuren 
Relevant voor Waasmunster is volgende selectie: 


e _als natuuraandachtszone (mogelijk VEN): Durmenmeersen E3 putten, Oude Durme, Sombeek- 
se Meersen en Bronbosjes 


e Bolle akkergebieden Land van Waas als natuurverbindingsgebied (bolle akkers) 


e _ Stuifzandrug Waasmunster, Sint-Niklaas, Belsele, Sinaai als natuurverbindingsgebied (bosjes 
als verbinding) 


e _Durmevallei als natuurverbindingsgebied (nat grasland, ruigte, zoetwaterschorren, wilgenstru- 
weel, valleibos, Bronbos, Rietland en —stroken, wilgenstruweel, slikken) 


De provincie stelt voor om met betrekking tot de agrarische structuur enkele acties te ondernemen, maar 
werkte nog geen afbakeningsvoorstellen uit, enkele hiervan zijn: 


e selectie van glastuinbouwgebieden 
e uitwerken specifiek beleid rond vrijkomende bedrijfszetels 


e stimuleren van aanleg en onderhoud van kleine landschapselementen in de agrarische bedrijfs- 
voering, via de opmaak van landschapsplannen 


Met betrekking tot de Durmevallei wordt ook het belang van de landbouw erkend. De provinciale over- 
heid wenst maatregelen te nemen waarbij de landbouwers ondersteund en begeleid worden bij het 
inpassen van (natuur-)doelstellingen in de agrarische bedrijfsvoering. 


Van belang is ook de opname van de relictzones en de ankerplaatsen. Er wordt geopteerd voor het 
volgende beleid: 


e behoud van de landschapsrelicten 
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e _ voor ankerplaatsen en historische bakens dient rekening gehouden te worden met de omgeving 
en context waarin ankerplaatsen en bakens tot stand kwamen 


De Durmevallei en de cuesta van het Land van Waas worden vermeld als waardevolle landschappen. 


4.2.5. Ruimtelijk beleid met betrekking tot bewoning in het buitengebied 
Met betrekking tot de differentiatie van de woningvoorraad komen de nederzettingen in het buitengebied 
(woningen, landhuizen, hofsteden, verlaten landbouwbedrijven) tegemoet aan een specifieke en steeds 


aanwezige vraag inzake wonen. 


De meeste eigendommen zijn alleenstaand. Vele daarvan situeren zich op ruime percelen en hebben 
een belangrijk bouwvolume. Deze eigendommen zijn ook vaak vanwege hun typologie (dakhelling, ma- 
teriaalgebruik) en historische aanwezigheid belangrijke beeldbepalende elementen in het landschap. 
Daarnaast zijn er in de verspreide bebouwing heel wat oude woningen en woningen zonder klein com- 
fort. Vaak gaat het om kleinere, oude hoeven. 


Al deze eigendommen zijn vaak vanwege hun historische aanwezigheid belangrijke beeldbepalende 
elementen in het landschap. Voor deze eigendommen die vooral in de landelijke gemeenten een be- 
langrijke rol vervullen in het kader van een kwalitatieve inlossing van de woningbehoefte, komt het de 
gemeente toe een passend ontwikkelingsperspectief te bieden dat de blijvende aanwending van deze 
eigendommen mogelijk kan maken.Voor de eigendommen met groot bouwvolume moet de aanwending 
voor meer ruimtebehoevende residentiële functies (cf. ruimtebehoevende hobby's zoals hobbypaarden- 
houderij, hobbylandbouw, privé-collecties van grote objecten, kunst enz.) mogelijk gemaakt worden. Dit 
ontwikkelingsperspectief zal rekening houden met de draagkracht van het gebied zowel ruimtelijk als 
functioneel. 


Tevens moet op gemeentelijk vlak worden onderzocht welke ruimtelijk aanvaardbare functiewijzigingen 
mogelijk zijn (wonen, horeca, aanvaardbare en verweefbare economische activiteit, enz), voor het invul- 
len van de hele waaier van bebouwing in het buitengebied: van de individuele woning tot meer typische 
bebouwing zoals bv. vierkantshoeven, wind- en watermolens, industrieel en pre-industrieel archeolo- 
gisch patrimonium (bv. steenbakkerijen, vlasroterijen, papiermolens) en andere grotere landelijke com- 
plexen. Aldus wordt tevens in het perspectief van de duurzame omgang met bestaande infrastructuur, 
een optimaal, functioneel en ruimtelijk verantwoord toekomstig gebruik nagestreefd. 


Gezien een aantal van die eigendommen thans geheel (of gedeeltelijk)? zonevreemd zijn, zal deze ge- 


2 Het komt voor dat bestaande eigendommen (meestal zijdelings) slechts deels zijn opgenomen in een geëigende zone 
(meestal woongebied met landelijk karakter) volgens het gewestplan, zodat de bebouwing zelf of bijhorende grond (huiskavel) getroffen 
is door gedeeltelijke zonevreemdheid; waardoor juridische onduidelijkheid bestaat naar vergunningen toe voor opritten, bijgebouwen of 
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Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


meentelijke visie tevens de onderbouwing zijn voor de ontwikkeling van een passend juridisch kader 
(gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan) voor het thans zonevreemd bebouwd patrimonium en de direct 
eraan gerelateerde gronden? Conform de beschikkingen van het RSV mag zulks niet leiden tot het 
creëren van bijkomende bouwgronden voor nieuwe woongelegenheden waar dit thans niet mogelijk is 
in de op dit moment van toepassing zijnde bestemmingsplannen. Algemene ontwikkelingsperspectieven 
voor het zonevreemd patrimonium die gemeentedekkend zijn, kunnen verder gedetailleerd worden in 
kwetsbare en/of stedenbouwkundig gevoelige deelgebieden. 


Aldus kunnen uiteenlopende ontwikkelingsperspectieven aanvaard worden maar deze moeten steeds 
voldoende onderbouwd worden vanuit een ruimtelijke visie en verantwoord worden vanuit een respect 
voor de typische streekgebonden bebouwingstypologie. 


in bepaalde gevallen zelfs voor het hoofdgebouw. Het komt de gemeente toe om in het kader van de gebiedsdekkende oplossing die ze 
uitwerkt voor de (totaal) zonevreemde eigendommen ook hiervoor een juridische oplossing te formuleren (door bv het woongebied met 
landelijk karakter op de ware grenzen van de eigendom te ‘betrekken’) 


3 Met “de eraan gerelateerde gronden” wordt niet geduid op ernaast gelegen gronden, doch op die delen van de eigendom 
waar het gebouw op gelegen is en er zowel ruimtelijk als functioneel aan gerelateerd zijn en er aldus één geheel mee uit maken (vb. tuin, 
ruimte voor oprit, de boomgaard bij een huis, het gronddeel waar een schuur opstaat die bij een landhuis hoort, …); het begrip heeft even- 
min iets te maken met kadastrale aspecten: de begrenzing ervan vindt plaats op basis van een duidelijk herkenbaar specifiek gebruik of op 
basis van in het landschap duidelijk herkenbare elementen. 
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4.3 RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN WAASMUNSTER (BD. 29/01/2009) 


In het GRS van Waasmunster staat de opmaak van een (of meer) RUP zonevreemde woningen inge- 
schreven in het bindend gedeelte. De ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde woningen hier- 
onder beschreven, worden verder in deze toelichtingsnota en in de voorschriften van het RUP verfijnd. 
Onderstaande tekst wordt enkel informatief weergegeven als onderdeel van het ruimtelijk beleidskader. 


4.3.1. Informatief gedeelte 

NEDERZETTINGS- EN ECONOMISCHE STRUCTUUR 

Kaart 4. componenten van de ruimtelijke structuur (meso) nederzettingstructuur 

De nederzettingsstructuur op gemeentelijk niveau wordt operationeel gemaakt door de volgende ruimte- 
lijke beleidscategorieën voorop te stellen: de (woon)kernen, de woonparken, de lineaire bebouwing en 
de verspreide bebouwing (woonconcentraties en geïsoleerde woningen of woonstippen). 


Onderstaande lijst dient beschouwd te worden als een niet-limitatieve lijst (deze werd opgemaakt aan 
de hand van luchtfoto's en kadasterplannen en topografische kaarten en heeft als belangrijkste doel 
om de belangrijkste facetten van de nederzettingsstructuur te analyseren, maar doet geen uitspraken 
op het vlak van zonevreemde woningen e.d.) Deze lijst werd in overleg met het gemeentebestuur van 
Waasmunster opgesteld. Naar aanleiding van de startnota werd reeds een eerste basislijst opgesteld, 
deze werd nu na een bijkomende analyse op kadasterniveau aangevuld. 


Lineaire bebouwing (lintbebouwing) 
Een lint is een bebouwde omgeving over één of aan beide zijden van een straat met een typisch lineaire 
structuur die niet als woonkern is geselecteerd. 


In dit RUP Zonevreemde woningen bis zijn er geen woningen die behoren tot de lineaire bebouwing. 


Verspreide bebouwing 

ledere vorm van bebouwing die niet op basis van de definiëring tot (woon)kernen, woonparken of line- 
aire bebouwing kan worden gerekend, wordt als verspreide bebouwing opgevat. Binnen de verspreide 
bebouwing worden woonconcentraties en geïsoleerde woningen (woonstippen) onderscheiden. De 
groepsgewijze verspreide woningen worden als woonconcentraties omschreven. De individuele ver- 
spreide woningen zijn geïsoleerde woningen. 


@ 


Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


Woonconcentraties: 


Te Waasmunster komen diverse kleine woonconcentraties voor. Het betreft kleine clusters van wonin- 
gen in het open landschap. Een deel van deze woonconcentraties zal waarschijnlijk deel uitmaken van 
goedgekeurde verkavelingen (dit kan bij een eventuele latere uitwerking via uitvoeringsplannen nog 
verfijnd worden). Bij de selectie werd ervoor geopteerd om ook groepen van woningen (ongeveer 3 tot 
10 woningen) die niet direct op elkaar aansluiten, maar die toch morfologisch één geheel vormen, als 
woonconcentratie te selecteren. Ook boerderijen en hoeven werden mee in de woonconcentraties opge- 
nomen. Sommige boerderijen hebben namelijk nu reeds hun landbouwfunctie verloren, voor de anderen 
dient geanticipeerd te worden op de mogelijkheid dat ook zij in de toekomst een loutere woonfunctie 
zullen verkrijgen. 


Volgende woonconcentraties zijn gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (nummer zie kaart 3): 


e _nr. 47: woonconcentratie gelegen langsheen Nederheirweg (valleigebied) — Poelmolen: het 
betreft hier Nederheirweg 12 


e _nr. 50: woonconcentratie gelegen langsheen Dam (natuurgebied) 


e _nr. 65: woonconcentratie gelegen langsheen Patotterijstraat (bosgebied). 
Geïsoleerde woningen: 
In de openruimtegebieden van Waasmunster komen een aantal alleenstaande gebouwen voor. Het 
betreft dikwijls geïsoleerde hoeves (al dan niet nog in gebruik) en landbouwbedrijven. Deze geïsoleerde 
bebouwingen zijn puntstructuren die de openruimte mee bepalen en er deel van uitmaken. 


Zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied: 


Naar aanleiding van het GRS werd een eerste inventarisatie uitgevoerd m.b.t. de zonevreemde wonin- 
gen in kwestbaar gebied. 


Op kaart 4 zijn deze eveneens weergegeven: 


e _2=3 woningen: het betreft hier onder meer Eekhoekstraat 1 
e _5= 1 woning: het betreft hier Patotterijstraat 20 


e 14 = 2 woningen: het betreft hier onder meer Smoorstraat 35 
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Zone” 


Gewenste ontwikkeling 


Beleidsvoorwaarden 


Durmevallei (7) 


versterken van de natuurlijke structuur 
natuur als hoofdfunctie in overleg met 
de landbouw 

ecologisch verantwoord 
landbouwbeheer 

uitbreiding van de landbouw is enkel 
mogelijk bij integratie ervan in het 
landschap en de natuurlijke structuur 


(met betrekking tot de Mantasite en zijn 
directe omgeving wordt een specifiek 
beleid gevoerd; deze site dient verder te 
ontwikkelen in functie van bedrijvigheid en 
openbaar nut, zie verder) 


- suggestie tot opmaken van RUP 
(door het Vlaams Gewest en 
eventueel de provincie), lokale 
accenten mogelijk door de 
gemeente 

- uitwerken 
beheersovereenkomsten tussen 
landbouw en natuur 

- verlenen van gemeentelijke 
subsidies en advies voor het 
aanplanten en het onderhoud 
van KLE's 


Stuifzandgebied met cuesta 
(8) 


versterken van de natuurlijke structuur 
ecologisch verantwoord 
landbouwbeheer 

versterken van de verbindingsfunctie 
van de bosfragmenten 

verbeteren van de kwaliteiten van de 
aanwezige bossen 


- suggestie tot opmaken RUP door 
het Vlaams Gewest of de 
provincie, lokale accenten 
mogelijk door de gemeente 

- uitwerken 
beheersovereenkomsten tussen 
landbouw en natuur 

- verlenen van gemeentelijke 
subsidies en advies voor het 
aanplanten en het onderhoud 
van KLE's 


Overig open ruimtegebied (9) 


beschermen en beheren van 
bestaande en nieuwe bossen 
landschapsopbouw door aanplant 
van KLE's 


- verlenen van gemeentelijke 
subsidies en advies voor het 
aanplanten en het onderhoud 
van KLE's 


Het gebied rond de E 17 (10) 


aandacht voor beperken barriêre- 
effect E 17 


- verdere vergroening en 
inbuffering langs de E 17 

- uitwerken ontsnipperings- 
maatregelen 


Woonparkomgevingen (5) 


aandacht voor vermengen van 
natuur en groen met het wonen en 
recreatie 


verlenen van gemeentelijke subsidies 
en advies voor het aanplanten en het 
onderhoud van KLE's 


Verwevingsgebied recreatie 
en permanent verblijven 
Maretak (6) 


aandacht voor vermengen van 
natuur en groen met het permanent 
verblijven en recreatie 


- opstellen BPA of RUP dat duidelijke 
randvoorwaarden oplegt omtrent 
de mogelijkheden voor 
permanent verblijven en recreatie 

- verlenen van gemeentelijke 
subsidies en advies voor het 
aanplanten en het onderhoud 
van KLE's 


Kernen Waasmunster (1), 
Ruiter (2), Sint-Anna (4) en 
Sombeke (3) 


aandacht voor groen in de kernen 
behoud en bescherming 
kasteeldomeinen 

beschermen en natuurgericht 
beheren van bestaande 
groenelementen 

aanplant van 
perceelsrandbegroeiingen en 
erfbeplanting stimuleren 

behoud van het zicht op de 
openruimte vanuit de bebouwde 
kernen 


- verlenen van gemeentelijke 
subsidies en advies voor het 
aanplanten en het onderhoud 
van KLE's 


Uitwerking gewenste natuurlijke en landschappelijke structuur 
* de nummers verwijzen naar de nummers aangeduid op de kaart met de deelgebieden 


Zone* 


Gewenste ontwikkeling 


Beleidsvoorwaarden 


Kern Waasmunster (1) 


Hoofddorp 

- inbreiding en kernversterking 

- kleinschaligheid en gericht investeren 

- voldoende hoge woondichtheden 

- afwerken van verkavelingen 

- creëren van een aangename 
woonomgeving 

- uitgeruste woningen voor bejaarden 
en gehandicapten dicht bij de kern 

- aandacht voor variatie in de 
woningiypes 

- verhogen van het aanbod sociale 
woningen via gerichte projecten 

- schrappen noordelijk 
woonuitbreidingsgebied 

- behouden oostelijk 
woonuitbreidingsgebied Wareslage 
als reserve 

- versterken van de kern door een 
omzetting van een deel van de 
omvangrijke openbaar 
nutsbestemming naar een 
woonfunctie met compensatie 


- stimuleren kleinschalige sociale 
woonprojecten binnen de ker 

- opmaken RUP Dorp aan de Durme 
als aanvulling op het BPA Dorp aan 
de Durme 

- opmaken van gemeentelijke RUP 
zonevreemde woningen volgens de 
principes die verbonden zijn aan het 
gebied “hoofddorp” 


Kern Sombeke (3) 


Woonkern 

- inbreiding en kernversterking 

- kleinschaligheid en gericht investeren 

- afwerken van verkavelingen 

- creëren van een aangename 
woonomgeving 

- aandacht voor variatie in woningtypes 

- behouden woonuitbreidingsgebied 
Sombeke als reserve 


- opmaken van gemeentelijke RUP 
zonevreemde woningen, volgens de 
principes die verbonden zijn aan het 
gebied “woonkern” 


Kern Ruiter (2) 


Kern in het buitengebied 

- kleinschaligheid en gericht investeren 

- creëren van een aangename 
woonomgeving 

- aandacht voor variatie in woningtypes 


- opmaken van gemeentelijke RUP 
zonevreemde woningen volgens de 
principes die verbonden zijn aan het 
gebied “kern in het buitengebied” 


Kern Sint-Anna (4) 


Kern in het buitengebied 

- kleinschaligheid en gericht investeren 

- creëren van een aangename 
woonomgeving 

- aandacht voor variatie in woningtypes 


- opmaken van gemeentelijke RUP 
zonevreemde woningen volgens de 
principes die verbonden zijn aan het 
gebied “kern in het buitengebied” 


Woonparkomgeving Van 
Eyckpark en Heide (5) 


- behouden lage woondichtheid 


- decreet RO. van toepassing en 
indien nodig specifieke aanpak 
inzake zonevreemde woningen 


Verwevingsgebied recreatie 
en permanent verblijven 
Maretak (6) 


- een oplossing voor de problematiek 
van de weekendhuisjes in Maretak (zie 
verder) 


- decreet RO. van toepassing en 
indien nodig specifieke aanpak 
inzake zonevreemde woningen 


Stuifzandgebied met cuesta 


(8) 


- aandacht voor natuur 


- decreet R‚O. van toepassing en 
indien nodig specifieke aanpak 
inzake zonevreemde woningen 


Durmevalle (7) 


- aandacht voor natuur 
- weren bebouwing 


- decreet R‚O. van toepassing en 
indien nodig specifieke aanpak 
inzake zonevreemde woningen 


Openruimtegebied (9) 


-___beleid afgestemd op de draagkracht 
van de omgeving 


- decreet R‚O. van toepassing en 
indien nodig specifieke aanpak 
inzake zonevreemde woningen 


Het gebied rond de E17 (10) 


- verminderen verstoring E 17 


- inbuffering E 17 


Uitwerking gewenste nederzettingsstructuur 
* de nummers verwijzen naar de nummers aangeduid op de kaart met de deelgebieden 


e 20 = 3 woningen (+ berging en bijgebouwen): het betreft hier Dam 8 en 12. 


OPDELING VAN WAASMUNSTER IN DEELRUIMTES 

Kaart 5. bepaling deelruimtes 

De bestaande ruimtelijke structuur kan gedifferentieerd worden in gebieden met specifieke ruimtelijke 
kenmerken. Deze gebieden worden benoemd als afzonderlijke entiteiten of deelruimten. Het ruimtelijke 
karakter van elk deelgebied is uniek, heeft specifieke problemen en potenties en vraagt dan ook om een 
eigen benadering. Per deelruimte zal een gebiedsgerichte visie worden uitgewerkt. De globale gemeen- 
telijke visie zal verfijnd en uitgewerkt worden naar de mogelijkheden en noden van het specifieke gebied. 


Voor Waasmunster worden 10 entiteiten onderscheiden: 


e _1. Waasmunster Centrum 

e 2. de kern Ruiter-Heiken 

e 3. de kern Sombeke 

e 4, de kern Sint-Anna 

e 5. de woonparkomgevingen: Heide en Van Eyck 

e 6. verwevingsgebied recreatie en permanent verblijven Maretak 
e 7. de Durmevallei 

e 8. stuifzandgebied met cuesta 

e 9, de openruimte gebieden 

e 10. het gebied rond de E17 


Het is duidelijk dat de afbakening van de deelruimten rudimentair is. De verschillende entiteiten vloeien 
in elkaar over en stoppen ook niet aan de gemeentegrenzen. 


4.3.2. Richtinggevend gedeelte 
GEWENSTE OPEN RUIMTESTRUCTUUR 


Tabel 1. gewenste open ruimteontwikkelingen en beleidsvoorwaarden voor de verschillende deelruimtes 


GEWENSTE NEDERZETTINGSSTRUCTUUR 


Tabel 2. gewenste ontwikkeling nederzettingsstructuur en beleidsvoorwaarden voor de verschillende deel- 


ruimtes 


@ 


Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


Een beleid voor de zonevreemde woningen 

Het gemeentebestuur zal één of meerdere ruimtelijk uitvoeringsplannen (RUP) opmaken waarin de ont- 
wikkelingsmogelijkheden van deze woningen wordt vastgelegd. Er wordt geopteerd om voor delen van 
het grondgebied geen RUP op te maken, doch enkel het decreet R.O. te hanteren. 


Zonevreemde woningen zijn bestaande woningen die niet in woongebied, woongebied met landelijk ka- 
rakter, woonuitbreidingsgebied of goedgekeurde verkavelingen gesitueerd zijn. Deze woningen maken 
grotendeels deel uit van de open ruimte structuur. 


Voor deze woningen wordt een gebiedsgerichte aanpak uitgewerkt, naar gelang de ligging binnen 
de gemeente en de open ruimtestructuur in het bijzonder kunnen meer of minder mogelijkhe- 
den aan deze woningen worden gekoppeld. Naast deze gebiedgerichte aanpak wordt een specifieke 
aanpak van de zonevreemde cultuurhistorische waardevolle gebouwen en woningen en een specifieke 
aanpak van de zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied* en deze in recreatiegebied uitgewerkt. 


Naar aanleiding van de opmaak van het ruimtelijk uitvoeringsplan ten behoeve van de zonevreemde 
woningen zijn verfijningen en aanvullingen van het onderstaande beleidskader steeds mogelijk. Naast 
de woning zal bij de opmaak van het ruimtelijk uitvoeringsplan eveneens voldoende aandacht besteed 
worden aan de mogelijkheden in de onmiddellijke omgeving van de woning (tuininfrastructuur, 
oprit e.d.). 


Een specifieke aanpak 
Aanpak van zonevreemde cultuurhistorische waardevolle gebouwen en woningen 


In het kader van de opmaak van het RUP zonevreemde woningen zal de gemeente de cultuurhistori- 
sche gebouwen en woningen inventariseren. Met dit begrip worden enerzijds woningen en gebouwen 
bedoeld die door hun voorkomen een essentieel onderdeel vormen van het landschap. Het betreft 
enerzijds beschermde monumenten of architecturaal waardevolle gebouwen. 


Deze woningen en gebouwen kunnen principieel verbouwen, herbouwen of uitbreiden, indien aan een 
aantal randvoorwaarden kan voldaan worden. Voorwaarden zijn dat de verbouwing, herbouw of uitbrei- 
ding gebeurt in de geest van het oorspronkelijke gebouw en dat de aanvrager kan aantonen dat naar 
de omliggende omgeving een belangrijke meerwaarde wordt gerealiseerd. In het RUP zonevreemde 
woningen worden deze randvoorwaarden verfijnd naar gelang de specifieke ruimtelijke context. Ook op 
het vlak van functies kunnen binnen het RUP zonevreemde woningen mogelijkheden worden voorzien 


4 Onder kwetsbaar gebied wordt verstaan deze gebieden die vermeld worden als kwetsbaar gebied in het decreet R.O. 


26 oktober 2017 25 


b.v. het benutten van een stal of dergelijke als kunstatelier, beperkte kantoorruimte, … teneinde het cul- 
tuurhistorisch patrimonium optimaal te kunnen behouden. Extra mogelijkheden op het vlak van volume 
en mogelijke functiewijzigingen kunnen slechts verleend worden indien kan aangetoond worden dat dit 
noodzakelijk is teneinde het cultuurhistorisch gebouw te kunnen bewaren. 


Aanpak zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied en recreatiegebied 


Voor de zonevreemde woningen die zich bevinden in kwetsbare gebieden en in recreatiegebied dient 
in overleg met de hogere overheid een specifiek ruimtelijk beleid te worden uitgewerkt. Als suggestie 
ten opzichte van de hogere overheid wordt voorgesteld om deze woningen eveneens een maximale 
rechtszekerheid te bieden en deze bij voorkeur uit de kwetsbare gebieden of het recreatiegebied te 
onttrekken. Naar gelang de ligging zullen specifieke ontwikkelingsmogelijkheden voor deze woningen 
worden uitgewerkt. 


Een gebiedsgerichte benadering 
De gemeente kan onderverdeeld worden in verschillende gebieden: 


Hoofddorp (deelruimte 1) 


Dit gebied omvat de dorpskern van Waasmunster. 


Voor zonevreemde woningen binnen dit deelgebied kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld 
voor een goede afwerking van de kern ten opzichte van het omliggende landbouwgebied. Er kunnen 
meer mogelijkheden geboden worden op het vlak van functiewijzigingen en uitbreidingsmoge- 
lijkheden rekening houdende met de specifieke ruimtelijke context van deze woningen, een voorwaarde 
is dat deze onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied. 


Woonkern (deelruimte 3) 


Dit gebied omvat de dorpskern Sombeke. 


Voor zonevreemde woningen binnen dit deelgebied kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld 
voor een goede afwerking van de kern ten opzichte van het omliggende landbouwgebied. Er kunnen 
meer mogelijkheden geboden worden op het vlak van functiewijzigingen en uitbreidingsmoge- 
lijkheden rekening houdende met de specifieke ruimtelijke context van deze woningen, een voorwaarde 
is dat deze onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied. 
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Kern in het buitengebied (deelruimte 2 en 4) 
Dit gebied omvat de dorpskern van Ruiter en Sint-Anna. 


Voor zonevreemde woningen binnen dit deelgebied kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld 
voor een goede afwerking van de kern ten opzichte van het omliggende landbouwgebied. Er kunnen 
meer mogelijkheden geboden worden op het vlak van uitbreidingsmogelijkheden rekening hou- 
dende met de specifieke ruimtelijke context van deze woningen, een voorwaarde is dat deze onmiddellijk 
grenzen aan het bestaande woongebied. 


Rekening houdende dat deze kernen niet geselecteerd zijn als hoofddorp of woonkern is, dient de hoofd- 
functie steeds wonen te zijn, bestaande niet-woonfuncties kunnen bestendigd worden. Ook op het vlak 
van volume, materialen e.d. kunnen rekening houdende met het (gewenste) landelijke karakter van deze 
gebieden bijkomende eisen (b.v. specifieke erfbeplanting, materialenkeuze, daktype e.d.) in het RUP 
opgelegd worden. 


Overige gebieden 


Het decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening en zijn latere wijzi- 
gingen biedt reeds voor de meeste zonevreemde woningen in Waasmunster rechtszekerheid. Er wordt 
voor geopteerd om voor deze woningen via het decreet de rechtszekerheid te garanderen. Indien door 
eventuele wijzigingen deze rechtszekerheid in het gedrang zou komen, kan steeds geopteerd worden 
om een (of meerdere) ruimtelijk uitvoeringsplan(-nen) op te stellen waarbij de huidige (anno 2008 ont- 
wikkelingsmogelijkheden van het decreet RO met betrekking tot zonevreemde woningen als basis (mi- 
nimum toegelaten mogelijkheden) voor dit plan gehanteerd dienen te worden. Daarnaast kan het ook 
nodig zijn om voor bepaalde woningen een meer gedetailleerd RUP op te maken omwille van b.v. een 
minder gunstige inplanting die indien het decreet wordt gevolgd niet kan gewijzigd worden. Het decreet 
zal in die gevallen als vertrekbasis fungeren, doch zal op basis van de specifieke ruimtelijke context nog 
verder verfijnd worden. Er zal hierbij steeds speciale aandacht gaan naar de inpassing hiervan bin- 
nen de gewenste open ruimtestructuur en verkeer- en vervoersstructuur van de gemeente. 
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GEWENSTE VERKEER- EN VERVOERSTRUCTUUR 

Wegencategorisering 

De wegencategorisering beoogt een optimalisering van het wegennetwerk. Voor de categorisering wordt 
uitgegaan van de gewenste (hoofd)functie van de weg ten aanzien van de bereikbaarheid enerzijds 
en de leefbaarheid anderzijds. Aan de categorisering zijn verschillende randvoorwaarden gekoppeld. 
Uitgangspunt vormt de categorisering zoals voorgesteld in het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. Er 
wordt een onderscheid gemaakt tussen de hoofdwegen, de primaire wegen, de secundaire wegen en 
de lokale wegen. 


Secundair net 

De secundaire wegen zijn wegen die op provinciaal niveau zorgen voor ontsluiting van gebieden. De 
categorisering van de secundaire wegen gebeurt voor Waasmunster door de provincie Oost-Vlaande- 
ren. Op het grondgebied van Waasmunster worden de N 70 (Lokeren-Sint-Niklaas) en de N 446 (tot 
de Hoogstraat) geselecteerd als secundaire wegen Il (verzamelen verkeer op provinciaal niveau). Dit 
betekent dat zonevreemde woning Patotterijstraat 20 die gelegen is langs N 446 is geselecteerd als 
secundaire weg Il. 


Lokaal wegennet 

De lokale wegen worden onderverdeeld in de lokale verbindingswegen (lokale wegen |I), de lokale ont- 
sluitingswegen (lokale wegen II) en de overige lokale wegen (lokale wegen III). Deze categorieën wor- 
den op hun beurt onderverdeeld in een aantal subniveaus. 


Lokale verbindingswegen 

De lokale verbindingswegen zorgen voor een verbinding naar de primaire en secundaire wegen, ze 
geven echter geen verbinding op Vlaams of provinciaal niveau. De hoofdfunctie is verbinden en/of ver- 
zamelen op (inter)lokaal niveau. De erffunctie is beperkt. In Waasmunster wordt de N 446, vanaf de 
dorpskern van Waasmunster (kruispunt met de Hoogstraat) tot aan de grens met Hamme, geselecteerd 
als lokale verbindingsweg. Deze weg vormt de verbinding tussen Waasmunster en Dendermonde. Aan- 
vullend staat ze in voor de ontsluiting naar het op- en afrittencomplex van de E 17 en naar de N 70. 
De zonevreemde woningen Dam 8 en 12 zijn gelegen in een erftoegangsweg die aantakt op de lokale 
verbindingsweg N 446 ter hoogte van Durmebrug. Ook zonevreemde woning Smoorstraat 35 takt aan 
op Dommelstraat-Warandestraat (verbinding richting Temse), die is geselecteerd als lokale verbindings- 


weg. 


Lokale ontsluitingswegen 
De lokale gebiedsontsluitingswegen geven ontsluiting van woonwijken, kernen, industriezones,… Ze 
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hebben als hoofdfunctie het verzamelen van verkeer van verschillende lokale wegen richting een secun- 
daire weg of een lokale verbindingsweg. Er wordt naar gestreefd om de verkeersstromen zoveel mogelijk 
te bundelen. Er wordt een verder onderscheid gemaakt met lokale wijkontsluitingswegen, deze wegen 
hebben als hoofdfunctie het ontsluiten van (woon-)wijken. De zonevreemde woning Nederheirweg 12 
takt via Ten Rijendreef aan op Neerstraat die is geselecteerd als lokale wijkontsluitingsweg. 


Erftoegangswegen 

De erftoegangswegen hebben als hoofdfunctie het ontsluiten van woningen en landbouwgronden, als 
aanvullende functie kunnen zij een verbindingsweg vormen voor het fietsverkeer en het lokaal autover- 
keer. Ze hebben een zeer laag percentage aan doorgaand verkeer. De toegangsfunctie primeert. Er kan 
een onderscheid gemaakt worden in erftoegangswegen naargelang ze zich in verblijfsgebied bevinden 
of niet. 


4.3.3. Bindend gedeelte 

In de bindende bepalingen van het GRS staat de opmaak van een of meerdere RUP's voor zonevreem- 
de woningen. Een gemeentelijk RUP zonevreemde woningen moet hierbij rekening houden met het 
gebiedsgerichte en specifieke kader dat werd uitgewerkt in het richtinggevend gedeelte. 
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5. BESTAANDE JURIDISCHE CONTEXT 


5.1 GEWESTPLAN 


Kaart 6. ruimtelijk kwetsbare gebieden gewestplan 

De bestemmingen voor Waasmunster zijn vastgelegd in het gewestplan Sint-Niklaas — Lokeren (KB 
van 7/11/1978, gedeeltelijk gewijzigd bij BVR op 09/12/1997). Het gewestplan deelt de gemeente op in 
verschillende gebieden en bepaalt de bestemmingen ervan. 


Verspreid over de gemeente bevinden zich verschillende kleine natuurgebieden en parkgebieden. In het 
valleigebied van de Durme komen enkele reservaatgebieden voor. Rond het op —en afrittencomplex van 
de E 17 bevindt zich een groot bosgebied. Ten noordoosten van de woonparkomgeving Heide komt een 
tweede bosgebied voor. In het valleigebied van de Durme werden enkele zones specifiek ingekleurd als 
valleigebied. 


De 6 zonevreemde woningen in voorliggend RUP Zonevreemde woningen bis bevinden zich in de vol- 
gende gewestplanbestemmingen: 


e natuurgebied voor Dam 8 en 12; Eekhoekstraat 1 
e bosgebied voor Patotterijstraat 20 


e _valleigebied voor Nederheirweg 12 en Smoorstraat 35. 


5.2 VERGUNNINGEN 


5.2.1. Goedgekeurde en niet-vervallen verkavelingen en verkavelingsakkoor- 
den 

Geen enkele van de voorliggende 6 zonevreemde woningen binnen het RUP zijn gelegen in een goed- 
gekeurde en niet-vervallen verkaveling of verkavelingsakkoord. Onderstaande tabel geeft een overzicht 
van deze verkavelingen en verkavelingsakkoorden. 


5.2.2. Stedenbouwkundige vergunningen 


De volgende zonevreemde woningen zijn louter vergund geacht: Dam 12, Eekhoekstraat 1 en Smoor- 
straat 35. 
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De gemeente Waasmunster beschikt over de volgende stedenbouwkundige vergunningen: 


e voor Dam 8: onderwerp vergunning: saneren hoevewoonst met vergunningsdatum 21/12/1976 
(dossiernummer 112/3) 


e voor Nederheirweg 12: vergunning voor herstelwerken aan bijgebouw, vergunningsdatum 
08/02/1993 (dossiernummer 251/3 - 270/2) 


e _ voor Patotterijstraat 20: onderwerp vergunning: bouw van een woning, vergunningsdatum 
11/09/1963 (dossiernummer 37/29). 


5.2.3. Bouwmisdrijven 

De zonevreemde woning Nederheirweg 12 kon in het verleden worden beschouwd als een vergund 
geachte woning met bijgebouw in valleigebied volgens het gewestplan. De woning heeft men, ondanks 
de ligging in ruimtelijk kwetsbaar gebied, afgebroken en opnieuw herbouwd zonder stedenbouwkun- 
dige vergunning. Voor deze werken werd een PV (DE.66.74.379/91) opgemaakt op 18/06/1991. Hierna 
werd een stedenbouwkundige aanvraag tot bouwvergunning ingediend, maar geweigerd op 17/08/1991, 
waarna de eigenaar een meerwaarde heeft betaald. Wat later brandde het afzonderlijke bijgebouw af, 
waarna herstelwerken (in concreto heropbouw) aan dit bijgebouw werden vergund op 08/02/1993. Voor 
het realiseren van een overdekt terras maakte men nog later een afdak aan de niet vergunde woning, 
waarna opnieuw een PV werd opgemaakt op 29/01/1998. Opnieuw werd als herstelvordering een meer- 
waarde betaald. 


5.3 RECHT VAN VOORKOOP 


Voor verschillende percelen binnen de inventaris van de zonevreemde woningen is er volgens het geolo- 
ket van Geopunt Vlaanderen een recht van voorkoop van toepassing. Voor percelen in omgeving van de 
Durmevallei betreft het een RVV Speciale beschermingszones natuur (overzicht van de gebieden waarin 
een voorkooprecht is ingesteld in uitvoering van art. 37, 81, 2° en 6° van het decreet van 21 oktober 1997 
betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu (B.S. 10/01/1998)) en RVV Vlaams Ecologisch 
Netwerk en Intergraal Verwevings- en Ondersteunend Netwerk (overzicht van de gebieden waarin een 
Vlaams voorkooprecht is ingesteld in uitvoering van art. 37, 81, 1° en 3° van het decreet van 21 oktober 
1997 betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk milieu (B.S. 10/01/1998)). Voor percelen in de open 
ruimte van de volledige gemeente Waasmunster betreft het een voorkooprecht aan de begunstigde 
Waterwegen en Zeekanaal NV. 


Dit betekent niet dat bij aanbiedingen door de notarissen het voorkooprecht ook effectief wordt uitgeoe- 
fend. Elk dossier dient immers afzonderlijk beoordeeld te worden. Op slechts een klein percentage van 
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de aanbiedingen wordt het voorkooprecht uitgeoefend. 

5.4 ATLAS VAN DE WATERLOPEN 

Kaart 7. waterlopen 

Er bevindt zich geen enkele waterloop uit de atlas der waterlopen in de nabijheid van de woonkavels 
binnen RUP Zonevreemde woningen bis. 


5.5 ATLAS VAN DE BUURTWEGEN 


Kaart 8. atlas buurtwegen 


5.6.3. Inventaris bouwkundig erfgoed 


straatnaam buurt- of voetweg 


Neerstraat - Nederheirweg buurtweg nr. 1 


Hoogstraat - Dam Route de Waesmunster à termonde 


Eekhoekstraat buurtweg nr. 17 


Patotterijstraat buurtweg nr. 2 


Aan de voorzijde van de Patotteijstraat nr. 20 loopt de oorspronkelijke buurtweg nr. 2 doorheen het per- 
ceel, waarbij het tracé van de buurtweg in feite is verschoven naar de rechtgetrokken Patotterijstraat. 


5.6 ERFGOED 
Kaart 9. erfgoed 


5.6.1. Beschermd monument 
Geen enkele geïnventariseerde zonevreemde woning geniet het statuut van beschermd monument. 


5.6.2. Beschermd dorpsgezicht of landschap 
Geen enkele geïnventariseerde zonevreemde woning is gelegen in een beschermd dorpsgezicht of 
landschap. 
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relict ID naam 


ligging 


88570 villa Celina Smoorstraat 35 


De onderstaande beschrijving werd opgenomen in de inventaris van het bouwkundig erfgoed voor 
Smoorstraat nr. 35: 


Villa Celina met bijhorende tuin gelegen aan een zijweg naar de Durme. Bescheiden bakstenen villa 
bestaand uit een eenlaags volume, mogelijke rest van een ouder boerenhuis en een haaks links 
aanleunend vooruitspringend volume met twee bouwlagen van twee traveeën diep onder een overste- 
kend pannen zadeldak. Bouwjaar 1896 in grote cijferankers op de borstwering van de linker zijgevel. 
Voorpuntgevel met geschilderde huisnaam boven in een rondbogig spaarveld. Twee getraliede ven- 
sters rechts van de voordeur in de lagere bouw. Afzonderlijke stallen opzij tegen de perceelsgrens. Op 
de perceelhoek: ijzeren toegangshek aan bakstenen overhoekse hekpijlers. 


Door de vaststelling van de inventaris van het bouwkundig erfgoed van 14 september 2009 treden 
een aantal andere wettelijke bepalingen in de Vlaamse decreet- en regelgeving in werking. Er gelden 
binnen het onroerend erfgoedbeleid, stedenbouwkundig, woon- en energieprestatiebeleid een aantal 
uitzonderingsmaatregelen ten gunste van gebouwen uit de vastgestelde inventaris, met als doel die 
zoveel mogelijk te vrijwaren. Dit decreet bepaalt tevens dat een stedenbouwkundige vergunning voor 
het slopen van als bouwkundig erfgoed geïnventariseerde constructies slechts kan worden afgeleverd 
na een algemene onroerenderfgoedtoets. 


5.6.4. Historische kaarten 
Kaart 10. 
Kaart 11. 
Kaart 12. 
Kaart 13. 
Kaart 14. 
Van de 6 betrokken zonevreemde woningen zijn er 4 terug te vinden op de historische kaarten, met 


historische kaarten Dam 8 - 12 
historische kaarten Smoorstraat 35 
historische kaarten Nederheirweg 12 
historische kaarten Eekhoekstraat 1 


historische kaarten Patotterijstraat 20 


name Dam 8 (op de topografische kaart van 1861), Dam 12 (op de Ferrariskaart), Smoorstraat 35 (op 
de Popp-kaart) en Nederheirweg 12 (op de Vandermaelenkaart). 


Het hoofddorp Waasmunster ontwikkelde zich historisch vanuit de kerkomgeving en groeide noord- 
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waarts richting Vierschaar en zuidwaarts richting Durmebrug. Aldus ontstond de historische Kerkstraat 
van Waasmunster. Die Kerkstraat was oostwaarts en westwaarts begrensd door alluviale gronden, deel 
van de Durmevallei. Dit merkt men op de Ferrariskaart (periode 1777). Op de Ferrariskaart merkt men 
ook de woning Dam 12, gelegen midden in het alluviale Durmelandschap. Tal van ruimtelijke ingrepen, 
zowel tijdens het interbellum als na WO-2, wijzigden dit Durmelandschap ter hoogte van het centrum 
grondig. Vooreerst werden door de verlegging van de Durme en de demping van de buiten gebruik 
gestelde bedding van de Durme de woningen Dam 8 en Dam 12 niet meer door een rivier gescheiden 
van het centrum. De woningen zelf lagen ook niet meer in open uitgestrekt alluviaal meersenlandschap 
maar kwamen in een enclave te liggen, begrensd door drie taluds, met name de staatsbaan (nu de 
gewestweg N446), de Durmedijk en de opgespoten Durmebedding. Vervolgens werd door de aanleg 
van de Roosenberglaan de Durmevallei versneden en werden de aanliggende gronden betrokken in 
een ontwikkeling vreemd aan een valleilandschap. Door de aanleg van de Pontravelaan werd de Dur- 
mevallei ten westen van het centrum eveneens versneden. De Durmebedding werd omgevormd tot 
gemeentelijke parking (thans ook skateterrein) en gemeentelijk kerkhof. In de historische Durmevallei 
ontwikkelde zich ook een deel van het industrieel bedrijf Desso alsook volkstuintjes in eigendom van het 
Vlaams Gewest. 


Een eerste bebouwing op Smoorstraat 35 is terug te vinden op de Popp-kaart van 1860, maar het hui- 
dige pand vermeldt bouwjaar 1896 in grote cijferankers op de borstwering van de linker zijgevel (vermel- 
ding inventaris bouwkundig erfgoed). 


Nederheirweg 12 gaat terug naar een oud site namelijk “de Poermeulen”. Aldus ligt deze woning in een 
zijvang van de Nederheirweg. De zijvang ontwikkelde zich noodzakelijkerwijs op een dijkweg die uitgeeft 
op andere dijkpercelen die Nederheirweg 12 omgeven. 


5.6.5. Archeologisch onderzoek 


Voor het RUP Zonevreemde woningen bis te Waasmunster zijn er geen woningen die interfereren met 
een archeologische site. 


5.7 HABITAT- EN VOGELRICHTLIJNGEBIEDEN 
Kaart 15. habitat- en vogelrichtlijngebieden 


De speciale beschermingszones verwijzen naar de zogenaamde habitatrichtlijngebieden en vogelricht- 
lijngebieden. Het betreft een decretale verankering van een Europese Richtlijn. 


@ 
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5.7.1. Vogelrichtlijngebieden 

De Europese Richtlijn 74/409/EEG van 02/04/1979 verplicht de lidstaten voor de leefgebieden van de 
te beschermen vogelsoorten, alsook voor de ruimtelijke overwinteringsgebieden en rustplaatsen van de 
geregeld voorkomende trekvogels, speciale beschermingsmaatregelen te treffen. 


De Vlaamse Regering heeft 23 gebieden afgebakend als vogelrichtlijn. In Waasmunster vinden we 1 
vogelrichtlijngebied terug in het zuiden van de gemeente nl; Durme en de middenloop van de Schelde 
(gebiedscode 3.5). 


5.7.2. Habitatrichtlijngebieden 
De Europese Richtlijn 74/43/EEG van 21/05/1992 inzake de instandhouding van de natuurlijke habitats 
en de wilde fauna en flora beoogt het waarborgen van de biologische diversiteit. 


Voor Vlaanderen werden in 2002 38 gebieden aangeduid. In Waasmunster vinden we 1 habitatricht- 
lijngebied terug in het zuiden van de gemeente nl; Schelde- en Durme-estuarium van de Nederlandse 
grens tot Gent (gebiedscode BE2300006). 


5.7.3. Decretale verankering 

Art.36ter van het Natuurbehouddecreet stelt dat ingeval een vergunningsplichtige activiteit of een plan 
of programma een betekenisvolle aantasting van de natuurlijke kenmerken van een speciale bescher- 
mingszone kan veroorzaken, een passende beoordeling dient te gebeuren wat betreft de betekenisvolle 
effecten voor de speciale beschermingszone. Daarbij zal het advies van de administratie bevoegd voor 
het natuurbehoud gevraagd moeten worden. 


5.7.4. Inventaris zonevreemde woningen 
Dam 12 paalt aan habitatgebied en Dam 8 bevindt zich heel dicht bij dit habitatrichtlijngebied. Daarnaast 
paalt het perceel van zonevreemde woning Smoorstraat 35 quasi aan dit habitatrichtlijngebied. 


De 3 betreffende bovenvermelde zonevreemde woningen: 


e hebben geen verstorend en/of versnipperend effect op het vogelrichtlijngebied omdat ze gele- 
gen zijn net buiten de rand van deze speciale beschermingszone 


e werden reeds opgericht voor de vaststelling van deze speciale beschermingszones aangezien 
deze woningen overeenkomen met bebouwing op historische kaarten 


e kunnen niet zomaar worden afgebroken omdat de zonevreemde woning Smoorstraat 35 is 
opgenomen in de inventaris van het bouwkundig erfgoed. 
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5.8 MILIEUEFFECTRAPPORTAGE 


Het betreffende gemeentelijk RUP zonevreemde woningen wordt door een instantie op lokaal niveau 
opgesteld en valt bijgevolg onder de definitie van plan of programma volgens het D.A.B.M. 


Een plan of programma dat een betekenisvolle aantasting van de natuurlijke kenmerken van een speci- 
ale beschermingszone kan veroorzaken, dient te worden onderworpen aan een passende beoordeling 
wat betreft de betekenisvolle effecten voor de speciale beschermingszone. 


Het betreffende gemeentelijk RUP Zonevreemde woningen bis wordt door een instantie op lokaal niveau 
opgesteld en valt bijgevolg onder de definitie van plan of programma volgens het D.A.B.M. 


Een plan of programma dat een betekenisvolle aantasting van de natuurlijke kenmerken van een speci- 
ale beschermingszone kan veroorzaken, dient te worden onderworpen aan een passende beoordeling 
wat betreft de betekenisvolle effecten voor de speciale beschermingszone. 


Voorliggend ruimtelijk uitvoeringsplan: 


e regelt het gebruik van een klein gebied op lokaal niveau 
e heeft betrekking op de ruimtelijke ordening 


e vormt niet het kader voor de toekenning van een vergunning voor een project opgesomd in 
bijlage |, Il of Ill van het Besluit van de Vlaamse Regering van 10-12-2004. 


e __In Waasmunster bevindt zich 1 vogelrichtlijngebied in het zuiden van de gemeente nl; Durme 
en de middenloop van de Schelde (gebiedscode 3.5). De percelen van de zonevreemde 
woningen Dam 8 en 12 palen aan dit vogelrichtlijngebied. Over een grotere perimeter langs dit 
vogelrichtlijngebied bevindt zich het habitatrichtlijngebied Schelde- en Durme-estuarium van 
de Nederlandse grens tot Gent (gebiedscode BE2300006). Dam 12 grenst aan het habita- 
trichtlijngebied. Daarnaast paalt het perceel van zonevreemde woning Smoorstraat 35 quasi 
aan dit habitatrichtlijngebied en bevindt het perceel van zonevreemde woning Dam 8 zich heel 
dicht bij dit habitatrichtlijngebied. In Waasmunster bevindt zich in de omgeving van de Durme 
eveneens de Grote Eenheid Natuur (GEN) Vallei van de Durme, en de Grote Eenheid Natuur 
in Ontwikkeling GENO Vallei van de Durme. De zonevreemde woning Dam 12 (als enige van 
de cluster met woningen Dam 1 en 8) is gelegen in de GEN Vallei van de Durme. Verder is er 


Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


de zonevreemde woning Dam 8 waarbij door uitbreiding van het perceel (kadastrale wijziging 1 
febr 2014) een klein tuingedeelte in de GEN Vallei van de Durme is komen te liggen. Het RUP 
Zonevreemde w:oningen bis bestendigt enkel reeds bestaande woningen en koppelt aange- 
paste ontwikkelingsmogelijkheden aan de bovenvermelde 3 zonevreemde woningen gelegen 
in de nabijheid van speciale beschermingszones. Het RUP zal geen betekenisvolle aantasting 
van de natuurlijke kenmerken van de betrokken habitat-, vogelrichtlijngebied en VEN-gebieden 
veroorzaken. Bijgevolg wordt geoordeeld dat er geen passende beoordeling vereist is en dat 
het RUP screeningsgerechtigd is. 


e zal geen aanzienlijke effecten veroorzaken voor de verschillende (MER)disciplines, zoals werd 
besproken in de m.e.r.-screening. 


De Dienst Mer geeft aan dat het screeningsdossier de nodige informatie over het RUP bevat en de re- 
levante milieudisciplines op voldoende wijze werden besproken. Alle instanties zijn van mening dat de 
effecten op het mileu correct en voldoende beschreven zijn. De uitgebrachte adviezen bevatten geen 
elementen waaruit de dienst Mer kan besluiten dat het uitgevoerde onderzoek naar de aanzienlijkheid 
van de milieueffecten onvolledig of onjuist is. 


Enkele adviesinstanties hebben opmerkingen op het plan zelf. Opmerkingen die geen betrekking heb- 
ben op de beschrijving en beoordeling van de milieueffecten, maar die een suggestie inhouden om het 
plan te verbeteren hebben echter geen impact op de beoordeling van de aanzienlijkheid van de milieuef- 
fecten van het plan. De initiatiefnemer beschikt in het kader van de plan-m.e.r.-screening over de vrije 
keuze om al dan niet in te gaan op deze opmerkingen. 


Op 27 oktober 2015 besliste de Dienst Mer dat het RUP geen aanleiding geeft tot aanzienlijke milieuge- 
volgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is (besluit zie bijlage 3). 


5.9 RUIMTELIJK VEILIGHEIDSRAPPORTAGE 


Het in werking getreden besluit houdende de regels inzake Ruimtelijke Veiligheidsrapportage (BVR 
26/01/2007) verplicht de afweging tot eventuele opmaak van een ruimtelijk veiligheidsrapport bij de op- 
maak van een RUP, en in voorkomend geval de opmaak daarvan zelf. Het besluit voorziet een set van 
criteria ter beoordeling van deze rapportageplicht. 


Seveso-bedrijven hebben een bepaalde hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op hun terrein aanwezig. 


Met aanwezigheid wordt bedoeld zowel de feitelijke of voorziene aanwezigheid in opslaginstallaties en 
procesinstallaties (als grondstof, tussenproduct, katalysator, solvent, eindproduct,…), als de aanwezig- 
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heid die kan ontstaan wanneer een industrieel chemisch proces buiten controle geraakt. 


Een hoge drempel-inrichting is een inrichting die naar de hoeveelheid gevaarlijke stoffen toe de hoge 
drempel overschrijdt terwijl een lage drempel-inrichting over hoeveelheden gevaarlijke stoffen beschikt 
gelegen tussen de lage en de hoge drempel. 


De uiterste contouren van voorliggend RUP zijn niet begrepen binnen de risicocontouren (een afstand 
tot 2km voor de mens) van een Seveso-inrichting. 


Op 28 september 2015 besliste de Dienst Veiligheidsrapportage dat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport 
moet worden opgemaakt (besluit zie bijlage 4). 
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6.1 HERBEVESTIGD AGRARISCH GEBIED 


Kaart 16. Actieprogramma herbevestigd agrarisch gebied 

Het plangebied maakt deel uit van het herbevestigd agrarisch gebied voor de buitengebiedregio Waas- 
land (besluit Vlaamse regering op 3 april 2009). Waasmunster bevindt zich in de deelruimte 2: Land van 
Waas, waarvoor verschillende gebieden en ontwikkelingsperspectieven van toepassing zijn. 


De zonevreemde woningen Patotterijstraat 20 en Eekhoekstraat 1 zijn gelegen in gebied 22, zijnde het 
bosrijk gebied Waasmunster-Belsele. Voor dit gebied wordt na verder onderzoek een gewestelijk RUP 
opgemaakt voor: 


o de versterking van de bosstructuren omgeving Patotterij, Oud-Vliegveld, Kluit, Mui- 
zenberg, Loopveld en Steengelaag met bosuitbreiding, ontsnipperingsmaatregelen en 
stapsteenbossen 


o het hernemen van de agrarische bestemming op de gewestplannen in voor de landbouw 
belangrijke gebieden. 


De zonevreemde woningen Dam 8 en 12, Nederheirweg 12 en Smoorstraat 35 zijn gelegen in gebied 
28, zijnde de Durmevallei van Lokeren tot Schelde en Scheldevallei van Temse tot Steendorp, waarvoor 
er een RUP op lange termijn, maar geen actie op korte termijn wordt overwogen. Opmaak van een ge- 
westelijk RUP voor: 


e versterking van de natuurwaarden in de Durmevallei met herstel van het natuurlijke watersys- 
teem en het dynamisch milieu met slikken en schorren 


e het hernemen van de agrarische bestemming op de gewestplannen in voor de landbouw be- 
langrijke gebieden (o.a. Bovenhoek, Groene Boomgaard). 


Bij opmaak van een gewestelijk RUP is voor gebieden 22 en 28 verder onderzoek en overleg nodig i.f.v. 
het gedetailleerd in kaart brengen van het landbouwgebruik en de landbouwbedrijfszetels, concrete mo- 
gelijkheden voor uitbreiden van natuur- of bosgebieden en mogelijkheden voor waterberging. Opmaken 
gevoeligheidsanalyse voor bestaande landbouwbedrijven in het gebied. 
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De verstrengde omzendbrief RO 2010/01 behandelt onder andere over de mogelijkheden voor gemeen- 
telijke planningsinitiatieven in herbevestigd agrarisch gebied. Er is een grondige motivering nodig over 
een uitbreiding in herbevestigd agrarisch gebied (eventueel aangevuld met onderzoek naar alternatieve 
locaties), onderzoek naar de ruimtelijke impact op de ruimtelijk-functionele samenhangende structuur 
en onderzoek naar eventuele noodzakelijke flankerende maatregelen voor de landbouw. Concreet voor 
RUP Zonevreemde woningen bis zijn woningen Smoorstraat 35 en Nederheirweg 12 gelegen in vallei- 
gebied (onder te brengen in gebiedscategorie landbouw volgens ruimtebalans). Dit betekent dat 0,5ha 
landbouwgebied wordt omgezet naar woongebied. 


6.1.1. Advies Departement Landbouw en Visserij 

Het Departement Landbouw en Visserij bracht op 3 augustus 2015 advies uit vanuit landbouwkundig 
standpunt betreffende het verzoek tot raadpleging in het kader van een onderzoek tot milieueffecten 
van het gemeentelijk RUP Zonevreemde woningen bis. Aangezien enkel de woningen met adres Ne- 
derheirweg 12 en Smoorsstraat 35 in valleigebied zijn gelegen is het advies enkel van toepassing op 
deze 2 woningen. Gelet op het feit dat de voorschriften voor beide woningen niet ruimer zijn dan de 
huidige voorschriften voor zonevreemde woningen, kan worden aangenomen dat dit RUP geen signifi- 
cante negatieve effecten veroorzaakt op de landbouwstructuren. De opmaak van een plan-MER is niet 
noodzakelijk. 


6.2 BIOLOGISCHE WAARDERING 


Kaart 17. biologische waarderingskaart 

Volgens de biologische waarderingskaart, versie 2 toestand 2014, is er één perceel van een zone- 
vreemde woning gelegen in een zone met een zekere biologische waardering. Onderstaande tabel geeft 
een overzicht van dit perceel. 


zonevreemde woning | eval | omschrijving (bwk-eenheden) 


Patotterijstraat 20 mw minder dichte bebouwing met beplanting, tuinen …. (ua) 


naaldhoutaanplant (p) 


mw= complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen 


Volgens de biologische waarderingskaart, versie 2, palen alle zes de percelen van het RUP Zonevreem- 
de woningen bis aan zones met een zekere biologische waardering. 


@ 


zonevreemde eval | omschrijving (bwk-eenheden) 
woning 
Eeckhoekstraat 1 z eiken-berkenbos (qb) 
Dam 8 mw __| soortenarm permanent cultuurgrasland (hp) 
bomenrij met dominantie van (al dan niet geknotte) wilg (Salix sp.) (kbs) 
Dam 12 WZ struweelopslag van allerlei aard, vaak op gestoorde gronden (sz) 
vochtig wilgenstruweel op voedselrijke bodem (sf-) 
eutrofe plas met natuurlijke oevers (ae) 
Nederheirweg 12 mw __| soortenarm permanent cultuurgrasland (hp) 
bomenrij met dominantie van (al dan niet geknotte) wilg (Salix sp.) (kbs) 
bomenrij met dominantie van populier (Populus sp.) (kbp) 
MZ vochtig, licht bemest grasland (dotterbloemhooiland) (hc-) 
soortenarm permanent cultuurgrasland (hp) 
Smoorstraat 35 z verlaten spoorweg met interessante bermvegetatie (ks) 
mesofiel hooiland (glanshaververbond) (hu) 
natte ruigte met Moerasspirea (Filipendulion) (hf) 
WZ rietvegetatie (Phragmition) (mr) 
vochtig wilgenstruweel op voedselrijke bodem (sf) 
struweelopslag van allerlei aard, vaak op gestoorde gronden (sz) 
ruigte op voormalig akkerland, opgehoogde of vergraven terreinen, … 
(ku) 
Patotterijstraat 20 |z eiken-berkenbos -- jonge boomlaag en/of vegetatiekundig zwak ontwik- 
keld (qb-) 
w 


aanplant van Grove den met laag struikgewas (ppms) 
aanplant van Grove den met ondergroei van struiken en bomen (ppmb) 
naaldhoutaanplant zonder ondergroei (niet Grove den) (pa) 
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z= biologisch zeer waardevol 

wz= complex van biologisch waardevolle en zeer waardevolle elementen 

w= biologisch waardevol 

mz= complex van biologisch minder waardevolle en zeer waardevolle elementen 
mw= complex van biologisch minder waardevolle en waardevolle elementen 


Tot slot moet nog worden aangehaald dat de percelen in de omgeving van de huidige Durme en voorma- 
lige Durme-arm faunistisch voorname gebieden zijn. 


6.3 AFBAKENING VLAAMS ECOLOGISCH NETWERK (VEN) 


Kaart 18. Vlaams ecologisch netwerk 

Het VEN bestaat uit Grote Eenheden Natuur (GEN) en Grote Eenheden Natuur in Ontwikkeling (GENO). 
De afbakening van het VEN dient te gebeuren binnen een periode van 5 jaar aan de hand van uitvoe- 
ringsplannen van het decreet op de ruimtelijke ordening. In het najaar van 2002 werd de eerste fase 
van de afbakening van het VEN voltooid. Bij deze eerste fase werden delen van volgende gebieden 
aangeduid in Waasmunster: 


e GEN Vallei van de Durme in het zuiden van de gemeente 


e _GENO Vallei van de Durme, eveneens in het zuiden van de gemeente 


Het IVON is het geheel van gebieden waarin de administratieve overheid zorg draagt voor het behoud 
van de aanwezige natuurwaarden, maatregelen neemt ter bevordering en versterking van die natuur- 
waarden, alsook stimulerende maatregelen neemt ter bevordering van de biologische diversiteit. Het 
IVON bestaat uit natuurverwevingsgebieden en natuur verbindingsgebieden. 


De afbakening van natuurverwevingsgebieden is een taak van het Vlaamse Gewest. Het aanduiden van 
natuurverbindingsgebieden is een provinciale taakstelling. In het structuurplan Oost-Vlaanderen werd 
volgend natuurverbindingsgebied in Waasmunster aangeduid: 


e _ Stuifzandrug Waasmunster, Sint-Niklaas, Sinaai, Belsele 


VEN en IVON samen worden ruimtelijk vaak aangeduid met de term “Natuurlijke Structuur”, een begrip 
uit het Structuurplan Vlaanderen (dat in feite ook nog alle natuurwaarden omhelst die buiten VEN en 
IVON gelegen zijn. 


De zonevreemde woning Dam 12 (als enige van de cluster met woningen Dam 1 en 8) is gelegen in 


@ 
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de GEN Vallei van de Durme. Verder is er de zonevreemde woning Dam 8 waarbij door uitbreiding van 
het perceel (kadastrale wijziging 1 febr 2014) een klein tuingedeelte in de GEN Vallei van de Durme is 
komen te liggen. 


6.3.1. Ontvenning Dam 12 en tuingedeelte Dam 8 

Bij het vaststellen van het VEN (2002-2003) oordeelde de Vlaamse overheid dat haar eigen dienstwo- 
ning Dam 1 niet tot het VEN diende te behoren. De overige woningen dienden volgens de plannen van 
het openbaar onderzoek wel tot het VEN te behoren. Voor Dam 8 (destijds 1824C) werd een bezwaar 
ingediend. Het bezwaar werd gegrond bevonden. Voor Dam 12 werd geen bezwaar ingediend. Het ge- 
volg was dat enkel Dam 12 in het VEN kwam te liggen ook al werd via het bezwaar van Dam 8 gemeld 
dat geen van beide woningen in het VEN diende te liggen. 


Het Agentschap Natuur en Bos schreef aan de huidige eigenaar van Dam 12 het volgende omtrent de 
gevolgen van ligging van de woning in VEN: ‘In het natuurdecreet wordt het VEN (Vlaams Ecologisch 
Netwerk) omschreven als ‘een samenhangend en georganiseerd geheel van gebieden van de open 
ruimte waarin een specifiek beleid inzake het natuurbehoud, gebaseerd op de kenmerken en elemen- 
ten van het natuurlijk milieu, de onderlinge samenhang tussen de gebieden van de open ruimte en de 
aanwezige en potentiële natuurwaarden wordt gevoerd’. (art 17 8 1 natuurdecreet) Hieruit blijkt dat de 
hoofdfunctie van het VEN-gebied natuur is en dat het niet de bedoeling is om woningen in het VEN- 
gebied op te nemen. Bij de afbakening van het VEN heeft men dan ook getracht om zoveel mogelijk 
woningen uit het VEN te houden maar men is daar niet volledig in geslaagd hetzij omdat de woning mid- 
denin een VEN-gebied is gelegen, hetzij omdat de afbakening niet voldoende nauwkeurig is gebeurd. De 
afbakening is gebeurd op kaarten met schaal 1/25000 en dus niet op kadastraal niveau. Om correcties 
op de afbakening haalbaar te maken, moet dit niet meer gebeuren door de Vlaamse Overheid, maar kan 
dit ook via een gemeentelijk of provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan (RUP). Dit kan enkel voor grens- 
correcties voor zover door de opheffing van het VEN er geen betekenisvolle schade aan de natuur kan 


veroorzaakt worden.” 


Door onder andere woningen Dam 8 en 12 te wijzigen naar de bestemmingscategorie wonen, kunnen 
deze worden ontvend. “Een volgens artikel 21 vastgesteld afbakeningsplan wordt van rechtswege op- 
geheven voor het onderdeel waarvoor nadien een ruimtelijk uitvoeringsplan in werking treedt dat aan 
dit onderdeel een bestemming geeft waardoor dit laatste niet meer krachtens artikel 20 van dit decreet 
zou kunnen worden aangeduid als GEN of GENO..….De in het vorige lid bedoelde opheffing kan maar 
gebeuren bij middel van gemeentelijke of provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen voor zover het om 
grenscorrecties gaat en voor zover er door deze opheffing geen betekenisvolle schade aan de natuur of 
het natuurlijk milieu in het VEN kan veroorzaakt worden.” 
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Het perceel Dam 8 heeft een grenscorrectie ondergaan waardoor het perceel deels in VEN-gebied ligt en 
Dam 12 betreft een perifeer gelegen perceel in het VEN dat logischerwijs er niet toe diende te behoren. 


Er wordt ter zake geen schade aangebracht aan het VEN gezien het om een bestendiging gaat van een 
bestaande toestand, de percelen noch de omliggende, behoudens het zuidelijk aanliggend perceel van 
Dam 12, enige biologische waarde hebben, het onttrekken van deze percelen ook het functioneren van 
de overige VEN-percelen niet nadelig kan beïnvloeden gelet op hun perifeer gelegen karakter en de veel 
grotere en groeiende verstoring die uitgaat van de nabijgelegen gewestweg. 


Gezien er geen schade is, dienen er ook geen schadebeperkende of compenserende maatregelen te 
worden voorgesteld: 


e De betrokken percelen hebben geen enkele waarde in relatie tot het VEN 
e Het zou logisch geweest zijn dat de overheid destijds ook Dam 12 uit haar voorstel onttrok 
e Een compensatie voor dergelijke beperkte oppervlakte zou zinledig zijn 


e Door de geplande verbreding van de gewestweg (fietspad) en de aanleg van de rotonde ter 
hoogte van de Dam zullen meerdere m? grond feitelijk aan het VEN onttrokken worden allicht 
zonder compensatie 


e Het betreft een grenscorrectie en een bestendiging van de feitelijke toestand. 


6.4 LANDSCHAPSATLAS 


Kaart 19. landschapsatlas 

De landschapsatlas geeft een beeld van de relicten van traditionele landschappen in Vlaanderen. Hierbij 
wordt een onderscheid gemaakt tussen puntrelicten, lijnrelicten, relictzones en ankerplaatsen. Relict- 
zones zijn gebieden met een grote dichtheid aan punt- of lijnrelicten en ankerplaatsen, waarin de sa- 
menhang belangrijk is voor de gehele landschappelijke waardering. Een ankerplaats is een gebied dat 
behoort tot de meest waardevolle landschappelijke plaatsen. 


Er zijn geen zonevreemde woningen gelegen binnen een ankerplaats. 


Er zijn wel enkele geïnventariseerde zonevreemde woningen gelegen in volgende relictzones: 


@ 
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relictzone benaming zonevreemde woning 

R40028 Durmevallei Dam 8/12 

R40030 Bosgebieden stuifzandrug Waasmunster, Bel- Patotterijstraat 20 
sele, Sint-Niklaas 


Volgende percelen van zonevreemde woningen raken aan de ankerplaats: 


e _cuesta van het Waasland te Waasmunster: Patotterijstraat 20 


e Oude Durmearm en Sombeke: Smoorstraat 35. 


Er is eveneens een geïnventariseerde zonevreemde woning waarvan het perceel paalt aan de relict- 
zone: Durmevallei: Smoorstraat 35. Een belangrijk lijnrelict in de gemeente Waasmunster is de Durme. 
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Watertoets - overstromingsgevoelige gebieden (2014) 
LT] Niet overstromingsgevoelig 

WO Effectief overstromingsgevoelig 


[] Mogelijk overstromingsgevoelig 


Watertoets - erosiegevoelige gebieden 
[] Niet erosiegevoelig 


HO Erosiegevoelig 


Watertoets - grondwaterstromingsgevoelige gebieden 
L] Geen informatie beschikbaar 

TO Zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1) 
L] Matig gevoelig voor grondwaterstroming (type 2) 


TJ Weinig gevoelig voor grondwaterstroming (type 3) 


Watertoets - infiltratiegevoelige bodems 
[] Niet infiltratiegevoelig 
Infiltratiegevoelig 


Kaart 20. watertoetskaarten 
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7. WATERTOETS 


7.1 ALGEMEEN 


Het decreet Integraal Waterbeleid van 18 juli 2003, gewijzigd door het wijzigingsdecreet Integraal Water- 
beleid van 19 juli 2013, vormt het juridisch kader voor het integraal waterbeleid in Vlaanderen. Het de- 
creet bevat ook de omzetting van de kaderrichtlijn Water en de Overstromingsrichtlijn. Op 12 december 
2014 hechtte de Vlaamse Regering haar goedkeuring aan enkele aanpassingen aan het uitvoeringsbe- 
sluit watertoets. De aanpassingen treden in werking op 22 januari 2015. 


De watertoets bestaat erin de effecten van het plan of project op de waterhuishouding te onderzoeken. 
Schadelijke effecten moeten zoveel mogelijk worden vermeden en beperkt en, indien dit niet mogelijk is, 
worden hersteld of, in gevallen van de vermindering van de infiltratie van hemelwater of de vermindering 
van ruimte voor het watersysteem, gecompenseerd. 


7.2 VLAAMSE HYDROGRAFISCHE ATLAS 


Er bevindt zich geen enkele waterloop uit de atlas der waterlopen in de nabijheid van de woonkavels 
binnen RUP Zonevreemde woningen bis. 


7.3 BESCHRIJVING BESTAANDE TOESTAND 

Kaart 20. watertoetskaarten 

7.3.1. Overstromingsgevoelige gebieden (kaart 2014) 

De kaart van de overstromingsgevoelige gebieden wordt regelmatig geactualiseerd. Op 1 juli 2014 keur- 
den de bevoegde ministers een aangepaste kaart van de overstromingsgevoelige gebieden goed. De 


nieuwe kaart is van toepassing vanaf 1 september 2014. 


De zonevreemde woningen Patotterijstraat 20 en Smoorstraat 35 zijn gelegen in mogelijk overstromings- 
gevoelig gebied. 


De zonevreemde woningen Dam 8 en 12, Nederheirweg 12 en Eekhoekstraat 1 zijn gelegen in niet 
overstromingsgevoelig gebied. 


@ 
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De erosiegevoelige gebieden in de gemeente Waasmunster bevinden zich langs de Durme, en grote 
verkeersinfrastructuren zoals E17, Pontravelaan, Dendermondseweg en op het cuestafront. 


De Durme heeft uiteraard als grote rivier een winterbedding, waarbij vooral het gebied tussen de kernen 
van Waasmunster en Sombeke, ten noorden van de Durme een grote oppervlakte aan winterbedding 
betreft. 


Het grootste gedeelte van de gemeente Waasmunster bevindt zich in infiltratiegevoelig gebied met uit- 
zondering van de Durmevallei en de bebouwde woonkernen. 


Grofweg gesteld is het gebied van de Durmevallei zeer gevoelig voor grondwaterstroming (type 1), net 
zoals het centrum van Waasmunster. Ten noorden, oosten en westen van het centrum van Waasmunster 
is het grondgebied overwegend matig gevoelig voor grondwaterstroming (type 2). Ten noordwesten van 
de kern Sombeke bevindt zich een grote zone die weinig gevoelig is voor grondwaterstroming (type 3), 
net zoals het woonpark den Eyck ten noordoosten van de gemeente. 


7.4 EFFECTBEOORDELING 


De realisatie van het RUP kan volgende effecten op de waterhuishouding teweeg brengen. 


e Binnen het plangebied is er nog op perceelsniveau heel beperkte ruimte voor bijkomende bebou- 
wing en verhardingen. 


e Het RUP vormt niet het kader voor de aanleg van grote ondergrondse constructies die de grond- 
waterstroming kunnen verstoren. 


Er kunnen echter milderende maatregelen worden genomen in de stedenbouwkundige voorschriften: 


e strikte navolging van het zoneringsplan 


e _de aanleg van zoveel mogelijk waterdoorlatende verhardingen. 
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7.5 ZONERINGSPLAN 


Kaart 21. zoneringsplan 

De zonevreemde woningen Dam 8 en 12, Nederheirweg 12 en Eekhoekstraat 1 zullen moeten zorgen 
voor een individuele behanding van het afvalwater (individueel te optimaliseren buitengebied) volgens 
het zoneringsplan. 


De zonevreemde woning Patotterijstraat 20 behoort tot het collectief te optimaliseren buitengebied, ter- 
wijl de zonevreemde woning Smoorstraat 35 tot het centraal gebied behoort. 


7.6 ConcLusie 
Het RUP Zonevreemde woningen bis bestendigt grotendeels een reeds bestaande bebouwing en ver- 
harding en zal bijgevolg verwaarloosbare effecten teweeg brengen op de waterhuishouding. Bovendien 


is er omwille van de ligging in ruimtelijk kwetsbaar gebied voldoende aandacht in de stedenbouwkundige 
voorschriften voor het nemen van milderende maatregelen. 
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8. VISIE 


8.1 GEBIEDSGERICHTE AANPAK VANUIT GRS 


Een RUP moet conform zijn aan het GRS, meer bepaald aan de richtinggevende en bindende bepalingen 
die in dat GRS zijn vastgelegd. Ter zake geldt dat: 


e het GRS een heel beperkt gebiedsgericht beleid bevat voor zonevreemde woningen (goedkeu- 
ringsbesluit deputatie van 29.01.2009, 3) 


e _ voor zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied een specifiek beleid zal gevoerd worden en 
geen gebiedsgericht beleid (GRS, RD, 24) 


e _ verfijningen en aanvullingen op het beleidskader van het GRS steeds mogelijk zijn (GRS, RD, 24) 


e _aan de zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied een maximale rechtszekerheid zal geboden 
worden (GRS, RD, 24) 


e _de woningen bij voorkeur uit de kwetsbare gebieden worden onttrokken (GRS, RD, 24). 


Het gemeentebestuur moet de richtinggevende bepalingen van de deelgebieden bewaken, bepalingen die 
heel open zijn en waarbij voor vijf van de zes betrokken woningen het niet zonder meer duidelijk is in welk 
deelgebied de woning ligt. Precies omdat in een structuurplan de grenzen van de deelgebieden (steeds) 
rudimentair zijn, zal pas bij de vaststelling van het RUP Zonevreemde woningen bis de betreffende zone- 
vreemde woningen in een deelgebied worden verankerd. Die precieze verankering kan gebeuren op grond 
van de feitelijke toestand van de zonevreemde woningen. Ter zake wordt verwezen naar het arrest DE 
BELEYR, RvS 219.903, bepalende : “Het is het pas bij de inhoudelijke invulling van het GRUP dat de con- 
touren van de verschillende deelgebieden dienen vastgelegd te worden. Of de uiteindelijke planperimeters 
al dan niet dezelfde zijn als deze die in 2005 zouden gecirculeerd hebben, is dan ook niet relevant.” 


Aldus kan men enkel voor de woning Eekhoekstraat 1 met zekerheid zeggen in welk deelgebied deze wo- 
ning ligt, met name in het E17-gebied. 


Het RUP Zonevreemde woningen bis zal daarom moeten bepalen, voortgaande op de kaart met de deel- 
gebieden van het GRS, of: 


e Dam 8 en Dam 12 deel uitmaken van de Durmevallei of van het hoofddorp 


e _Nederheirweg 12 deel uitmaakt van de Durmevallei, van het openruimtegebied of van het E17- 
gebied 
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e _Patotterijstraat 20 deel uitmaakt van het openruimtegebied, van het stuifzandgebied met cuesta, 
van het E17-gebied of van de woonparkomgeving Heide en Van Eyck … 


e _Smoorstraat 35 deel uitmaakt van de woonkern Sombeke, van het openruimtegebied of van de 
Durmevallei. 


De 6 zonevreemde woningen bevinden zich bijgevolg in 1 van 7 onderstaande deelruimten, waarvoor de 
beleidsvoorwaarden en gewenste ontwikkelingen in onderstaande tekst worden weergegeven. 


8.1.1. Kern Waasmunster 

BELEIDSVOORWAARDEN 

Opmaken van een gemeentelijk RUP zonevreemde woningen volgens de principes die verbonden zijn aan 
het gebied ‘hoofddorp’. Indien deze woningen onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied kunnen 
er meer mogelijkheden worden geboden op het vlak van uitbreidingsmogelijkheden en functiewijzigingen. 
Er kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld voor een goede afwerking van de kern ten opzichte 
van het omliggende landbouwgebied. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e inbreiding en kernversterking 


e creëren van een aangename woonomgeving. 


8.1.2. kern sombeke 

BELEIDSVOORWAARDEN 

Opmaken van een gemeentelijk RUP zonevreemde woningen volgens de principes die verbonden zijn aan 
het gebied ‘woonkern’. Indien deze woningen onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied kunnen 
er meer mogelijkheden worden geboden op het vlak van uitbreidingsmogelijkheden en functiewijzigingen. 
Er kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld voor een goede afwerking van de kern ten opzichte 
van het omliggende landbouwgebied. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e inbreiding en kernversterking 


e creëren van een aangename woonomgeving. 


8.1.3. woonparkomgeving van eyckpark en heide 
BELEIDSVOORWAARDEN 
Decreet R.O. 1999 van toepassing en indien nodig specifieke aanpak inzake zonevreemde woningen. 
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GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 


e _ behouden lage woondichtheid. 


8.1.4. stuifzandgebied met cuesta 
BELEIDSVOORWAARDEN 
Decreet R.O. 1999 van toepassing en indien nodig specifieke aanpak inzake zonevreemde woningen. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e aandacht voor natuur. 


8.1.5. durmevallei 
BELEIDSVOORWAARDEN 
Decreet R.O. 1999 van toepassing en indien nodig specifieke aanpak inzake zonevreemde woningen. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e aandacht voor natuur 


e weren bebouwing. 


8.1.6. openruimtegebied 
BELEIDSVOORWAARDEN 
Decreet R.O. 1999 van toepassing en indien nodig specifieke aanpak inzake zonevreemde woningen. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e beleid afgestemd op de draagkracht van de omgeving. 


8.1.7. het gebied rond de E17 
BELEIDSVOORWAARDEN 
Geen uitspraken over specifieke aanpak inzake zonevreemde woningen. 


GEWENSTE ONTWIKKELINGEN 
e _ vermindering verstoring E17. 


Ondanks het gegeven dat er 7 verschillende deelruimtes worden onderscheiden, kunnen de ontwikkelings- 
mogelijkheden voor de zonevreemde woningen volgens het GRS worden samengevat tot: 


e _ verruimde uitbreidingsmogelijkheden en functiewijzigingen voor zonevreemde woningen in de 
kernen van Waasmunster en Sombeke 


e mogelijkheden volgens decreet R.O. 1999, met indien nodig een specifieke aanpak, voor zone- 
vreemde woningen in de andere deelruimten. 
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Het GRS geeft enkel een aanzet tot afweging van de ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde 
woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied, maar geen verdere uitwerking tot een specifieke visie. 


Het RUP Zonevreemde woningen bis moet aantonen bij welk deelgebied van het GRS de zonevreemde 
woning best aansluit en vervolgens welk specifiek beleid voor deze woning wordt gekozen. Daar waar inter- 
pretatie van de ligging mogelijk is, zoals in casu, is de beoordeling van de feitelijke toestand essentieel en 
vormt de passage uit het GRS bepalende dat verfijningen op het beleid steeds mogelijk zijn (GRS, RD, 24) 
een aanvullende verantwoording. 


8.2 BEOORDELING FEITELIJKE TOESTAND 


8.2.1. Zonevreemde woningen in relatie tot het hoofddorp Waasmunster en de 
kern Sombeke — Dam 8, Dam 12 - Smoorstraat 35 

Het GRS onderscheidt het hoofddorp Waasmunster-Centrum en meerdere woonkernen, onder meer de 
woonkern Sombeke. 


Op grond van de feitelijke toestand blijkt dat de woningen Dam 8 en Dam 12 deel uitmaken van het hoofd- 
dorp Waasmunster-Centrum en dat de woning Smoorstraat 35 deel uitmaakt van de woonkern Sombeke. 


FEITELIJKE TOESTAND DAM 8 EN 12 

Het hoofddorp Waasmunster ontwikkelde zich historisch vanuit de kerkomgeving en groeide noordwaarts 
richting Vierschaar en zuidwaarts richting Durmebrug. Aldus ontstond de historische Kerkstraat van Waas- 
munster. Die Kerkstraat was oostwaarts en westwaarts begrensd door alluviale gronden, deel van de Dur- 
mevallei. Dit merkt men op de Ferrariskaart (periode 1777). Op de Ferrariskaart merkt men ook de woning 
Dam 12, gelegen midden in het alluviale Durmelandschap. Tal van ruimtelijke ingrepen, zowel tijdens het 
interbellum als na WO-2, wijzigden dit Durmelandschap ter hoogte van het centrum grondig. Vooreerst wer- 
den door de verlegging van de Durme en de demping van de buiten gebruik gestelde bedding van de Durme 
de woningen Dam 8 en Dam 12 niet meer door een rivier gescheiden van het centrum. De woningen zelf 
lagen ook niet meer in open uitgestrekt alluviaal meersenlandschap maar kwamen in een enclave te liggen, 
begrensd door drie taluds, met name de staatsbaan (nu de gewestweg N446), de Durmedijk en de opge- 
spoten Durmebedding. Vervolgens werd door de aanleg van de Roosenberglaan de Durmevallei versneden 
en werden de aanliggende gronden betrokken in een ontwikkeling vreemd aan een valleilandschap. Aldus 
bevat de historische Durmevallei langs de N446, tussen de voet van de cuesta en de huidige Durmebrug, 
de volgende ruimtelijke elementen: 


e langs de oostelijke zijde bevat de historische Durmevallei: 


o visvijvers met parking en toegangsweg 
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o een zandheuvel met woning 

o een landouw- en betonbedrijf 

o een zandwinning, thans visvijver 

o een parking van de Vlaamse overheid 


o twee zonevreemde woningen en een zonevreemd gebouw, eigendom van de Vlaamse 
overheid 


o een weiland en maïsakker, eigendom van de Vlaamse overheid. 
e langs de westelijke zijde bevat de historische Durmevallei: 
o een toegangsweg naar de basisschool 
o laaggelegen ingesloten natte alluviale gronden 
o opgespoten alluviale gronden gebruikt als landbouwland, paardencircuit 
o opgespoten alluviale gronden met een keukenbedrijf 
o een maïsakker, eigendom van de Vlaamse overheid 


o een kleine zandwinning in alluviale gronden geëvolueerd tot een moerasbosje, eigendom 
van de Vlaamse overheid. 


Door de aanleg van de Pontravelaan werd de Durmevallei ten westen van het centrum eveneens versne- 
den. De Durmebedding werd omgevormd tot gemeentelijke parking (thans ook skateterrein) en gemeente- 
lijk kerkhof. In de historische Durmevallei ontwikkelde zich ook een deel van het industrieel bedrijf Desso 
alsook volkstuintjes in eigendom van het Vlaams Gewest. 


De woningen Dam 8 en 12 zijn gelegen in een enclave en omgeven door drie taluds, met name de opge- 
spoten Durmebedding, de Durmedijk en het talud van de gewestweg. Binnen de onmiddellijke omgeving is 
er een dienstwoning van de Vlaamse overheid met een zeer omvangrijke verharde parking. Verder treffen 
we een weiland en maïsakker aan, eveneens in eigendom van de Vlaamse overheid. Langs de achterzijde 
palen de woningen Dam 8 en Dam 12 aan de opgespoten bedding, eigendom van de Vlaamse overheid. 


Een deel van de gronden van de Dam zal binnenkort ingenomen worden door een rotonde die tot 80 meter 
van de woning Dam 8 zal naderen. 


De Vlaamse overheid legde langs de Dam bijkomend nog een parking aan. Die grenst aan verruigde onbe- 
heerde gronden, eveneens eigendom van de Vlaamse overheid. Aan de voet van de Durmedijk is er een 
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moerasbosje. 


Het feit dat de woningen Dam 8 en Dam 12 van het centrum gescheiden zijn door een gewestweg onder- 
breekt hun relatie met het dorp niet. Het is immers niet omdat een woning aan de overzijde van een weg ligt 
dat ze plots niet meer functioneel verbonden is met de bewoning/bebouwing aan de overzijde van die baan, 
in dit geval het centrum. Meerdere centrumfuncties van het hoofddorp liggen immers op wandelafstand 
(horeca, bank, onderwijs, warenhuis, openbaar vervoer). De kerk ligt op 300m afstand. 


FEITELIJKE TOESTAND SMOORSTRAAT 35 

Zonevreemde woning Smoorstraat 35 sluit aan bij de woonkern Sombeke. De woning is gelegen in een 
zijvang van de Smoorstraat. Ze ligt ingebed in een omgeving met open bebouwingen. De zijvang mondt uit 
op een oude spoorwegdijk die het alluviale landschap van de Durme begrenst. 


8.2.2. Zonevreemde woningen onder invloed van een hoogdynamische ver- 
keersomgeving — Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12 en Patotterijstraat 20 
FEITELIJKE TOESTAND EEKHOEKSTRAAT 1 

De woning ligt pal naast de snelweg E17 en wordt bediend door een ventweg. De woning is omgeven door 
bossen. Meer oostwaarts komen in de nabijheid van de E17 nog enkele andere zonevreemde woningen in 
ruimtelijk kwetsbaar gebied voor. Aan de overzijde van de E17 liggen de woningen van de Heide waarvan 
meerdere zonevreemd en gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied. De woning is omgeven door bossen. 


Er zijn geen woningen in de onmiddellijke omgeving. De woning ligt pal naast de snelweg E17 en is ander- 
zijds vrij geïsoleerd gelegen. 


FEITELIJKE TOESTAND NEDERHEIRWEG 12 

Nederheirweg 12 gaat terug naar een oude site namelijk “de Poermeulen”. Aldus ligt deze woning in een 
zijvang van de Nederheirweg. De zijvang ontwikkelde zich noodzakelijkerwijs op een dijkweg die uitgeeft op 
andere dijkpercelen die Nederheirweg 12 omgeven. De woning ligt ook in de nabijheid van het container- 
park dat zich eveneens ontwikkelt in de Durmevallei. Heel de omgeving wordt dominant gekenmerkt door 
de hoger gelegen E17 die de Durmevallei aldaar versnijdt en zorgt voor een duidelijk aanwezige geluids- 
belasting. De woning ligt op 300m van de snelweg. Nederheirweg is gekenmerkt door open bebouwing. 


In de onmiddellijke omgeving van Nederheirweg 12 komen geen woningen voor. De omgevende percelen 
worden gevormd door grasland, deels op vergraven gronden. Dat zijn percelen die deel uitmaken van de 


Durmevallei. 


FEITELIJKE TOESTAND PATOTTERIJSTRAAT 20 


26 oktober 2017 ® 


Zonevreemde woning Patotterijstraat 20 staat als enige woning ten westen van de Patotterijstraat (drukke 
gewestweg N446) in bosgebied, in tegenstelling tot de overzijde van de Patotterijstraat die deel uitmaakt 
van het woonpark Heide. Nabij deze woonkavel bevindt zich een opstijgterrein voor ballonvaarten met par- 
king. Het afrittencomplex van E17met kleine carpoolparking ligt op 250m van de woning. 


De woning is omgeven door bospartijen. Aan de overzijde van de straat bevindt zich een lint van open 
bebouwing. 


8.3 BEOORDELING JURIDISCHE TOESTAND 


8.3.1. Zonevreemde woningen in relatie tot het hoofddorp Waasmunster en de 
kern Sombeke — Dam 8, Dam 12 - Smoorstraat 35 

JURIDISCHE TOESTAND DAM 8 EN 12 

Gezien de woningen voorheen op de rechteroever van de Durme lagen en aldus behoorden tot “de straat 
Sint-Anna”, kwamen ze door de verlegging van de Durme aan de andere zijde van de Durme te liggen. De 
Gemeenteraad wijzigde daarom de straatnaam naar ‘Kerkstraat’. De Gemeenteraad gaf hiermee aan dat 
deze woningen tot het centrum behoorden. Nadien wijzigde de naam naar ‘Dam’. 


Dam 8 ligt op een perceel met een oppervlakte van 1738 m?. Dam 8 gaat terug naar de periode 1880. Dam 
8 werd gebouwd (verbouwing) met vergunning op 21 december 1976, op het moment dat het ontwerp- 
gewestplan reeds verordenend was. Zowel de garage als de woning maakten deel uit van deze vergunning. 
Dam 8 ligt in natuurgebied (gewestplan). 


Ingevolge een grenscorrectie met het aanpalende perceel van het Vlaamse Gewest werd op 1 februari 2014 
door het kadaster een mutatie uitgevoerd ten voordele van de eigendom Robberecht-Nieuwejaers. Hierbij 
werd het kadastrale perceel 1824C geschrapt en vervangen door het kadastraal perceel 1824D, met een 
ruimere oppervlakte. Het gevolg is dat het perceel 1824D thans deels in Ven-gebied ligt, met name dat deel 
dat verworven werd op het Vlaams Gewest. 


Dam 12 ligt op een perceel met een oppervlakte van 3161 m? en is aanpalend aan het perceel Dam 8. Dam 
12 is bekend minstens sinds 1580. Het huidig gebouw gaat terug naar 1862-1863. Voor Dam 12 geldt een 
vermoeden van vergunning gelet op de ouderdom. Dam 12 bestaat uit een hoofdgebouw, een kleine ber- 
ging en een stal. Dam 12 ligt in natuurgebied en Ven-gebied. 


De omgevende gronden van de betrokken woningen zijn allen eigendom van de Vlaamse overheid. Het 
betreft vergraven gronden of opgespoten Durmebedding. 


@ 
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Die gronden kregen bij de vaststelling van het gewestplan geen bestemming ‘valleigebied’ omdat ze als ver- 
graven gronden geen kenmerken van de vallei in zich droegen. De gronden kregen ook geen bestemming 
landbouwgebied bij gebrek aan intrinsieke landbouwwaarde (opgespoten zandgronden). 


De overheid beschouwde deze gronden als restgronden en kregen dan ook de bestemming natuurgebied. 
Aldus werden deze twee woningen meegezogen in de bestemming natuurgebied. 


JURIDISCHE TOESTAND SMOORSTRAAT 35 

Smoorstraat 35 ligt op een perceel van 3105m?. Het betreft een pand gebouwd in de jaren 1896 en wordt 
vermeld op de lijst van bouwkundig erfgoed. De woning werd in 1976 om onbekende redenen in valleige- 
bied (gewestplan) geplaatst daar waar, gelet op de hoogteligging van deze woning, ze onmogelijk deel kan 
uitmaken van de Durmevallei. 


8.3.2. Zonevreemde woningen onder invloed van een hoogdynamische ver- 
keersomgeving — Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12 en Patotterijstraat 20 
JURIDISCHE TOESTAND EEKHOEKSTRAAT 1 

Deze zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 ligt op een perceel met een oppervlakte van 1974 m? is een 
kleine en geïsoleerde voormalige vakantiewoning in een boscomplex. Er zijn geen vergunningen bekend 
van eventuele latere verbouwingen of uitbreidingen. Het Departement Mobiliteit en Openbare Werken na- 
mens Agentschap Wegen en Verkeer heeft meegegeven dat de woning Eekhoekstraat 1 is gelegen in de 
30m bouwvrije strook van de autosnelweg E17. Hierdoor is de woning bezwaard. Bij de opmaak van de 
stedenbouwkundige voorschriften van het RUP moet hiermee rekening worden gehouden. 


JURIDISCHE TOESTAND NEDERHEIRWEG 12 

De zonevreemde woning Nederheirweg 12 ligt op een perceel met een oppervlakte van 1611 m? en kon in 
het verleden worden beschouwd als een vergund geachte woning met bijgebouw in valleigebied volgens 
het gewestplan. De woning heeft men, ondanks de ligging in ruimtelijk kwetsbaar gebied, afgebroken en op- 
nieuw herbouwd zonder stedenbouwkundige vergunning. Voor deze werken werd een PV (DE.66.74.379/91) 
opgemaakt op 18/06/1991. Hierna werd een stedenbouwkundige aanvraag tot bouwvergunning ingediend, 
maar geweigerd op 17/08/1991, waarna de eigenaar een meerwaarde heeft betaald. Wat later brandde 
het afzonderlijke bijgebouw af, waarna herstelwerken (in concreto heropbouw) aan dit bijgebouw werden 
vergund op 08/02/1993. Voor het realiseren van een overdekt terras maakte men nog later een afdak aan 
de niet vergunde woning, waarna opnieuw een PV werd opgemaakt op 29/01/1998. Opnieuw werd als her- 
stelvordering een meerwaarde betaald. 


JURIDISCHE TOESTAND PATOTTERIJSTRAAT 20 
Het perceel heeft een oppervlakte van 6565m? en ligt in bosgebied (gewestplan). Voor de bouw van de 
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woning is er een vergunning van 11/09/1963. Er zijn geen vergunningen bekend van eventuele latere ver- 
bouwingen of uitbreidingen. 


8.4. PLANOLOGISCHE VISIE 


8.4.1. Zonevreemde woningen in relatie tot het hoofddorp Waasmunster en de 
kern Sombeke — Dam 8, Dam 12 - Smoorstraat 35 

Deze percelen worden onttrokken aan hun bestemming door ze om te zetten naar de gebiedscategorie 
wonen, waarbij rekening dient gehouden met het open karakter van de directe omgeving van de woningen. 
Hiermee wordt tegelijk een ontvenning beoogd van Dam 8 en 12. 


PLANOLOGISCHE VISIE DAM 8 EN 12 
Het GRS bepaalt dat de woningen bij voorkeur uit de kwetsbare gebieden worden onttrokken (GRS, RD, 
24). 


Vooreerst dient gesteld dat de bestemming natuurgebied volledig achterhaald is voor Dam 8 en 12. De 
ruimtelijke kwaliteit van de omgeving is door de toename van het verkeer sterk achteruit gegaan. Het ver- 
keer neemt zodanig toe dat men het natuurgebied/VEN-gebied zal moeten aansnijden voor de aanleg van 
een rotonde. 


Bovendien ligt geen enkele zonevreemde woning in Waasmunster zo dicht bij het hoofddorp als deze wo- 
ningen. Het is vanuit de feiten logisch ze tot het hoofddorp te laten behoren waarmee ze verbonden zijn. 
Op die manier worden de woningen betrokken in de evolutie van het hoofddorp. Hiermee wordt tevens een 
kernversterkend beleid gevoerd zoals bepaald in het GRS. 


Het GRS bepaalt overigens inzake woningen nabij de dorpskern ook het volgende: 


e “De klemtoon ligt op een verdere versterking van de dorpskernen. In de dorpskernen vindt binnen 
afstand het gemeenschapsleven plaats. Het ruimtelijk beleid dient in de eerste plaats gericht te 
zijn op de versterking van voornamelijk het hoofddorp Waasmunster en de woonkern Sombeke.” 
(GRS, RD, 6) 


e “Voor zonevreemde woningen binnen dit deelgebied kunnen specifieke maatregelen worden opge- 
steld voor een goede afwerking van de kern ten opzichte van het omliggende landbouwgebied. Er 
kunnen meer mogelijkheden geboden worden op het vlak van functiewijzigingen en uitbreidings- 
mogelijkheden rekening houdende met de specifieke ruimtelijke context van deze woningen, een 
voorwaarde is dat deze onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied.”(GRS, RD, 24). 
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In de feiten liggen de woningen Dam 8 en Dam 12 op loopafstand van het centrum met de functies horeca, 
bank, onderwijs, kerk, warenhuis en openbaar vervoer. Het opnemen van deze woningen in een nieuwe 
bestemming, met name de bestemmingscategorie wonen, zorgt voor een goede afwerking van de kern. 


PLANOLOGISCHE VISIE SMOORSTRAAT 35 

Vooreerst dient gesteld dat de bestemming valleigebied volledig achterhaald is voor Smoorstraat 35, ze is 
zelfs nooit relevant geweest. Bovendien ligt deze woning tegen de kern Sombeke, in een zijvang van een 
kernuitloper. Op die manier wordt de woning betrokken in de evolutie van de kern. 


Het GRS bepaalt voor woningen nabij een kern ook het volgende: “Voor zonevreemde woningen binnen dit 
deelgebied kunnen specifieke maatregelen worden opgesteld voor een goede afwerking van de kern ten 
opzichte van het omliggende landbouwgebied. Er kunnen meer mogelijkheden geboden worden op het vlak 
van functiewijzigingen en uitbreidingsmogelijkheden rekening houdende met de specifieke ruimtelijke con- 
text van deze woningen, een voorwaarde is dat deze onmiddellijk grenzen aan het bestaande woongebied. 
(GRS, RD, 24). 


8.4.2. Zonevreemde woningen onder invloed van een hoogdynamische ver- 
keersomgeving — Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12 en Patotterijstraat 20 

Deze percelen worden onttrokken aan hun bestemming door ze om te zetten naar de gebiedscategorie 
wonen, waarbij rekening dient gehouden met het verstorende karakter van de E17. 


PLANOLOGISCHE VISIE EEKHOEKSTRAAT 1 
De woning behoort ontegensprekelijk tot het E17 gebied van het GRS. Dit gebied is aldaar uitermate geken- 
merkt door versnijding en verstoring. 


PLANOLOGISCHE VISIE NEDERHEIRWEG 12 
Gezien de dominante invloed van de E17 is een verankering in het E17-gebied logisch. 


PLANOLOGISCHE VISIE PATOTTERIJSTRAAT 20 


Gezien de woning gelegen is aan de bijzonder drukke gewestweg N446 en bovendien ook nabij het afrit- 
tencomplex van de E17 wordt de woning verankerd in het E17-gebied van het GRS. 
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9.1 GRAFISCH PLAN 


Het RUP Zonevreemde woningen bis voor de gemeente Waasmunster onttrekt de woningen uit de ge- 
westplanligging van kwetsbaar gebied en voert een herbestemming tot woonzone op perceelsniveau door. 
Hiermee wordt tegelijkertijd de ontvenning beoogd van percelen Dam 8 en Dam 12. 


9.2 STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 


9.2.1. Art. 1: woonzone 
Het betreft de volgende zonevreemde woningen: Dam 8 en 12, Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12, Patot- 
terijstraat 20 en Smoorstraat 35. 


De woonzone is bestemd voor het behoud van de bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte 
woningen, bijgebouwen en tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, 
waarbij het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal. In deze woonzone wordt ook 
de onvergunde woning Nederheirweg 12 opgenomen. Deze woning wordt vergunbaar met voorliggend 
RUP. 


Voor de bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte woningen is het creëren van een zorgwo- 
ning toegelaten. 


Bestaande - ook qua functie - hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte gebouwen en bijgebouwen met 
een andere bestemming kunnen worden onderhouden, in stand gehouden en verbouwd binnen het be- 
staande vergunde of vergund geachte volume. Er zijn echter geen nieuwe gedeeltelijke uitbreidingen van 
strijdig gebruik van bestaande vergunde bestemmingen toegelaten. 


De percelen van woningen Dam 8 en Dam 12 worden ontheven van het VEN-statuut. 


Op voorwaarde dat het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal is het mogelijk om 
hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde woningen: 


e in stand te houden door onderhouds- of stabiliteitswerken 


e te verbouwen en uit te breiden tot maximum 1.000m? voor de woning exclusief de bestaande 


@ 
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hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen 


e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak 
die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met een maximum van 1.000m?. 
Herbouw op dezelfde plaats betekent dat de footprint van het nieuw op te trekken gebouw moet 
worden ingeplant met een overlap van minimum 75% ten opzichte van de inplanting van de oor- 
spronkelijke footprint (van het vernielde of afgebroken gebouw). 


Met uitzondering van bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte bijgebouwen of tuinconstruc- 
ties die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, zijn er geen nieuwe afzonderlijke bijge- 
bouwen of constructies toegelaten. De constructies die onder het vrijstellingenbesluit van 16 juli 2010 en 
haar latere wijzigingen vallen, vallen niet onder dit voorschrift. 


Het is mogelijk om hoofdzakelijk vergunde en niet verkrotte zonevreemde bijgebouwen: 


e in stand te houden door onderhouds- of stabiliteitswerken 


e te verbouwen en uit te breiden mits de totale maximale vloeroppervlakte van alle losstaande bijge- 
bouwen en overdekte tuinconstructies beperkt blijft tot 40m? 


e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak 
die de eigenaar niet kan worden toegerekend, volledig binnen een straal van 15m van de woning, 
mits de totale maximale vloeroppervlakte van alle losstaande bijgebouwen en overdekte tuincon- 
structies beperkt blijft tot 40m?. 


Blinde gevels moeten worden vermeden, en bij behoud worden afgewerkt in hetzelfde gevel- of dakbedek- 
kingsmateriaal als het gebouw. 


De architecturale eigenheid, verschijningsvorm en typologie (dakhelling en materiaalgebruik) van de woning 
en bijgebouwen moeten behouden blijven. Het geheel moet landschappelijk in de omgeving passen. 


De erfscheidingen op de perceelsgrenzen moeten landschappelijk worden afgewerkt door middel van 
streekeigen aanplanting. 


De verhardingsoppervlakte wordt beperkt tot het strikt noodzakelijke, volledig binnen een straal van 15m 
van de woning, in functie van de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen en wordt uitgevoerd in kleinscha- 
lige waterdoorlatende verhardingsmaterialen. Tot de aanleg van verhardingsoppervlakte in functie van de 
gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren toegangen, opritten, tuinpaden, terrassen en parkeer- 
plaatsen. 


De aanleg van een openluchtzwembad of siervijver is niet toegelaten. In functie van een duurzaam en 
integraal waterbeheer is de aanleg van een landschappelijk ingepaste infiltratie- of hemelwaterbuffervoor- 
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ziening, ecologische poel of rietveld wel toegelaten. 


Het is verboden om bestaande hoogstammen te vellen. Hoogstammen mogen enkel worden geveld in geval 
van gevaar of ziekte die tot afsterven leidt. Elke boom die wordt geveld moet binnen het betreffende perceel 
worden vervangen door een streekeigen boom. 


Bij iedere aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning moet een inrichtingsplan worden gevoegd met be- 
trekking tot de inrichting van het woonperceel en moet worden aangetoond dat de ecologische en land- 
schappelijke waarde van de omliggende omgeving niet wordt aangetast. 


In functie van een duurzaam en integraal waterbeheer wordt het hemelwater zoveel mogelijk opgevangen 
en hergebruikt (voor spoelwater sanitair, wasmachine, buitenkraantje…). Het resterend deel moet maxi- 
maal kunnen infiltreren in de ondergrond, hetzij door het gebruik van waterdoorlatende materialen, hetzij 
door afleiding van hemelwater van verharde delen naar de onverharde delen, hetzij door afleiding naar 
daartoe voorziene constructies om het water te infiltreren. 


De zonevreemde woningen die gelegen zijn in (mogelijks) overstromingsgevoelig gebied moeten worden 
beschermd tegen schade door overstromingen door de principes van waterveilig bouwen toe te passen. 


Voor de zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 geldt de regeling rond bouwvrije stroken langs de autosnel- 
wegen zoals opgenomen in het KB van 4 juni 1958: ‘Het is verboden in die stroken te bouwen, te herbouwen 
of bestaande bouwwerken te verbouwen. Dat verbod geldt niet voor instandhoudings- en onderhoudswer- 


ken. 


Voorbij de 10e m (gemeten van de grens van het domein van de autosnelweg) kan voor bebouwde gedeel- 
ten, voor het verbouwen van en bijbouwen bij bestaande bouwwerken een afwijking worden toegestaan 
na akkoord van de Minister of zijn gemachtigde (administrateur-generaal). Het akkoord tot afwijking op de 
bouwvrije strook dient vooraf te worden aangevraagd en vormt nadien onderdeel van de vergunningsaan- 
vraag. 


9.2.2. Art. 2: bouwkundig erfgoed (overdruk) 
Het betreft de in de inventaris van het bouwkundig erfgoed vastgestelde zonevreemde woning Smoorstraat 
35. 


Voor de overdruk van bouwkundig erfgoed staat het behoud van de bestaande harmonische samenhang en 
architecturale beeldwaarde van het gebouw of gebouwencomplex voorop. 
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Er kan een vergunning worden verleend voor het geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik van een 
gebouw of gebouwencomplex, voorzover aan al de volgende voorwaarden is voldaan: 


e de voortzetting van de vroegere functie blijkt niet haalbaar of garandeert de duurzame leefbaarheid 


van het gebouw of het gebouwencomplex niet 


e _de nieuwe functie laat de erfgoedwaarde ongeschonden of verhoogt ze. 


Het herbouwen van het gebouw of gebouwencomplex op dezelfde plaats, al dan niet in geval van gehele 
of gedeeltelijke vernieling of beschadiging door plotse ramp buiten de wil van de eigenaar, is enkel mogelijk 
mits het behoud van de bestaande cultuurhistorische en architecturale beeldwaarde en een belangrijke 
meerwaarde naar de omliggende omgeving kan worden aangetoond in een motiveringsnota. 


Bij het verbouwen en herbouwen van het gebouw of gebouwencomplex dienen in elk geval volgende vor- 
melijke elementen van de gevels te worden behouden: 


e _de dakvorm en kroonlijstafwerking 


e de gevelgeleding en het gevelmateriaal in de desbetreffende kleuren. 


Bij iedere aanvraag tot stedenbouwkundige vergunning moet een motiveringsnota worden gevoegd met 
betrekking tot het behoud van de bestaande cultuurhistorische en architecturale beeldwaarde en moet wor- 
den aangetoond dat naar de landschappelijke omgeving een belangrijke meerwaarde wordt gerealiseerd. 


De architecturale eigenheid, verschijningsvorm en typologie (dakhelling en materiaalgebruik) van de woning 
en bijgebouwen moeten behouden blijven en landschappelijk ingepast zijn aan de omgeving. 
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10. OP TE HEFFEN STRIJDIGE BEPALINGEN 


Krachtens Art. 2.2.2. 81, 5° van de VCRO bevat een RUP een zo mogelijk limitatieve opgave van de voor- 
schriften die strijdig zijn met het ruimtelijk uitvoeringsplan en die worden opgeheven. 


10.1 Op TE HEFFEN STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN 


De verordenende bepalingen (grafisch plan en bijbehorende stedenbouwkundige voorschriften) van voorlig- 
gend RUP treden — voor wat betreft het plangebied van dit RUP — volledig in de plaats van de verordende 


bepalingen van het gewestplan. 


Volgende bestemmingen uit het gewestplan Sint-Niklaas — Lokeren (KB 07/04/1977, gedeeltelijk gewijzigd 
bij BVR op 09/12/1997) worden opgeheven: 


e natuurgebied 
e bosgebied 


e _valleigebied. 


10.2 GOEDGEKEURDE EN NIET-VERVALLEN VERKAVELINGEN 
Niet van toepassing binnen het plangebied van voorliggend RUP Zonevreemde woningen bis. 
10.3 ONTVENNING 


Door onder andere woningen Dam 8 en 12 te wijzigen naar de bestemmingscategorie wonen, worden 
deze ontvend. “Een volgens artikel 21 vastgesteld afbakeningsplan wordt van rechtswege opgeheven voor 
het onderdeel waarvoor nadien een ruimtelijk uitvoeringsplan in werking treedt dat aan dit onderdeel een 
bestemming geeft waardoor dit laatste niet meer krachtens artikel 20 van dit decreet zou kunnen worden 
aangeduid als GEN of GENO..…De in het vorige lid bedoelde opheffing kan maar gebeuren bij middel van 
gemeentelijke of provinciale ruimtelijke uitvoeringsplannen voor zover het om grenscorrecties gaat en voor 
zover er door deze opheffing geen betekenisvolle schade aan de natuur of het natuurlijk milieu in het VEN 
kan veroorzaakt worden.” Bijkomende motivering is terug te vinden op p. 47-48 onder H 6.3. 


11. RUIMTEBALANS 


GewPlan (ha) 


RUP (ha) Saldo (ha) 


1 wonen 0 1,88 +1,81 
2 bedrijvigheid 
3 recreatie 
4 landbouw 0,50 0 -0,50 
5 bos 0,65 0 -0,65 
6 overig groen 
7 reservaat en natuur 0,73 0 -0,73 
8 lijninfrastructuur 
9 gemeenschaps- en nutsvoorzieningen 
10 ontginning en waterwinning 

TOTALE OPPERVLAKTE PLANGEBIED 1,88 1,88 0) 


In totaal zorgt dit RUP dus voor: 


e een toename van wonen 


e _een afname van landbouw, bos en reservaat en natuur. 


Dit RUP voorziet bijgevolg in het omzetten van landbouw, bos en reservaat en natuur naar wonen. 
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î plangebied 


Lj 


planbaten 


landbouw naar wonen 


== bos of reservaat en natuur naar wonen 


Ä 


N 


Kaart 22. planbaten, planschade en kapitaal- 
of gebruikersschade 


gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan 
zonevreemde woningen bis 


"Deze kaart is het register, zoals bedoeld ín artikel 2.2.2. $1, eerste lid, 7° en 8° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, van de percelen waarop een bestemmingswijziging wordt doorgevoerd die 
aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, een planbatenheffing, een kapitaalschadecompensatie of een gebruikerscompensatie. 
Dit register geeft, comform de geciteerde wetgeving, de percelen weer waarop een bestemmingswijziging gebeurt de aanleiding KAN geven tot vergoeding of heffing. De opname van percelen in dit register 
houdt dus niet in dat sowieso een heffing zal worden opgelegd of dat een vergoeding kan worden verkregen. Voor elk van de regelingen gelden voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden die per 
individueel geval beoordeeld worden. Het register kan dus geen uitsluitsel geven over de toepassing van die voorwaarden, uitzonderings- of vrijstellingsgronden. 
De regeling over de planschade is te vinden in artikel 2.6.1. en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. De regeling over de planbatenheffing is te vinden in artikel 2.6.4. 
en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. De regeling over de kapitaalschadecompensatie is te vinden in artikel 6.2.1. en volgende van het decreet van 27 maart 2009 
betreffende het grond- en pandenbeleid. De regeling over de gebruikerscompensatie is te vinden in het decreet van 27 maart 2009 houdende vaststelling van een kader voor de 
gebruikerscompensatie bij bestemmingswijzigingen, overdrukken en erfdienstbaarheden tot openbaar nut. De tekst van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en van het decreet 
grond- en pandenbeleid kan geraadpleegd worden op www.ruimtelijkeordening.be, rubriek wetgeving. De tekst van het decreet gebruikerscompensatie kan geraadpleegd worden op 
www.codex.vlaanderen.be, zoekterm “gebruikerscompensatie". 
Dit register werd aangemaakt door het plan zoals het gold vóór de bestemmingswijziging digitaal te vergelijken met het huidige plan. In een aantal gevallen verschilt de cartografische ondergrond waarop de 
bestemmingen werden ingetekend ín het oude en het nieuwe plan. Daarom kunnen bij de digitale vergelijking beperkte fouten optreden. Het register moet met dat voorbehoud geraadpleegd worden. 
Meer informatie over het register is opgenomen in de toelichting die eveneens in deze bijlage van het RUP is opgenomen.” 


schaal: 1:10.000 
datum: 2015 
locatie: 08007_RUP_PL_08 

bron: eigen verwerking 


Interwaas 


waasland in ontwikkeling 


Intergemeentelijk samenwerkingsverband 
Land van Waas 
Lamstraat 113 
9100 Sint-Niklaas 
T. 03/780.52.00 - F. 03/780.52.19 


Kaart 22. planbaten, planschade en kapitaal- of gebruikersschade 

Art. 2.2.2. 8 1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening stelt dat een ruimtelijk uitvoeringsplan in voor- 
komend geval een register bevat, al dan niet grafisch, van de percelen waarop een bestemmingswijziging 
wordt doorgevoerd die aanleiding kan geven tot een planschadevergoeding, vermeld in artikel 2.6.1, een 
planbatenheffing, vermeld in artikel 2.6.4, of een bestemmingswijzigingscompensatie, vermeld in boek 6, 
titel 2 of 3, van het decreet betreffende het grond- en pandenbeleid. 


Een nieuw RUP waarbij een perceel een nieuwe bestemming krijgt, kan de waarde van die grond beïnvloe- 
den. Dit komt omdat een bestemmingswijziging rechtstreeks bepaalt voor welk soort bebouwing en andere 
werken je een stedenbouwkundige vergunning kan bekomen. 


Bij planbaten betaalt de burger een belasting op de meerwaarde die gronden door een bestemmingswij- 
ziging krijgen. Voortaan zijn planbaten steeds verschuldigd op het moment dat de effectieve meerwaarde 
wordt gerealiseerd, d.w.z. op het moment van de verkoop of op het moment dat de vergunning wordt ver- 
kregen voor de realisatie van de nieuwe bestemming. 


Planschade en bestemmingswijzigingscompensatie zijn financiële regelingen waarbij de overheid die het 
RUP opmaakte de waardevermindering van gronden als gevolg van bestemmingswijziging vergoedt. De 
planschadevergoeding wordt toegepast indien aan verschillende criteria samen wordt voldaan: 


e het perceel is gelegen aan een voldoende uitgeruste weg 

e het perceel komt stedenbouwkundig en bouwtechnisch voor bebouwing in aanmerking 
e het perceel is gelegen in een bebouwbare zone volgens een plan van aanleg of RUP 
e enkel de eerste 50m vanaf de rooilijn komt voor planschade in aanmerking. 


De bestemmingswijzigingscompensatieregeling is een vergoedingsregeling voor eigenaars van landbouw- 
gronden die een groene bestemming krijgen en daardoor in waarde dalen. De bestemmingswijzigingscom- 
pensatie bedraagt 80 % van de waardevermindering. Indien een perceel minstens een halve hectare groot 
is en geregistreerd is in het Geïntegreerd Beheers- en Controlesysteem van de landbouwadministratie 
kan de eigenaar een aanvraag tot bestemmingswijzigingscompensatie indienen bij de Vlaamse Landmaat- 
schappij. 


Uit kaart 19 blijkt dat de volgende bestemmingswijzigingen op perceelsgedeelten mogelijks in aanmerking 


@ 


Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


KUNNEN komen voor planbaten: 


e van landbouw naar wonen (0,50ha) 


e van bos of reservaat en natuur naar wonen (1,38ha). 


Art. 2.6.5. 4° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening geeft evenwel aan: Er is geen planbatenheffing 
verschuldigd in volgende gevallen: … wanneer het perceel waarop de dag voorafgaand aan de inwerkingtre- 
ding van het ruimtelijk uitvoeringsplan, dan wel het bijzonder plan van aanleg, een zonevreemde, hoofdza- 
kelijk vergunde en niet-verkrotte woning in de zin van artikel 4.4.10 gevestigd is, een voor wonen geëigende 
bestemming krijgt ten gevolge van het plan. 
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Toelichtingsnota RUP Zonevreemde woningen bis 


DEPARTEMENT 
LEEFMILIEU, 
NATUUR & 
ENERGIE 


Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid 
Dienst milieueffectenrapportagebeheer 
Koning Albert I-laan 20 bus 8 

1000 Brussel 

Tel 02 553 80 79 

www.mervlaanderen.be 


uw bericht van uw kenmerk 
25-09-2015 


vragen naar / e-mail 
Koen Maertens 


koen.maertens.Inealne.vlaanderen.be 


TEF RW AAS] 


Aan het Coll 
an het College van agree EN TVANGEN 


Schepenen 
Vierschaar 1 
9250 Waasmunster 


28 OKT. 2015 


ons kenmerk bijlagen 
LNE/MER/SCRPL15127/ _ / 
2015/ 


Telefoonnummer datum 
02 553 03 14 


27 OKT. 2015 


Betreft: onderzoek tot milieueffectrapportage van het RUP Zonevreemde woningen bis In 
Waasmunster. 

Beslissing plan-MER-plicht 

volgens het decreet van 5 april 1995 heden algemene bepalingen inzake milieubeleid (D.A.B.M.), 
BS. 3 juni 1995, zoals herhaaldelijk gewijzigd en het Besluit van de Vlaamse Regering betreffende 
de milieueffectrapportage over plannen en programma's van 12 oktober 2007, BS. 7 november 
2007 


Geachte, 
Met uw e-mail van 25 september 2015 vraagt u de dienst Mer een beslissing te nemen over de 


opmaak van een plan-MER. Het dossier is onder het nummer SCRPL15127 behandeld, 


zoals u in het dossier aangeeft, komt het RUP in aanmerking voor een onderzoek tot 
milieueffectrapportage. 


De doelstelling en reikwijdte van het plan worden beschreven in de screeningsnota. Volgens het 
vile heeft aA AU: tot doel « om, rekening mn tn de oa en van in ne 


ate. en ane: voor de ; vergund ssh waaningef in ruimtelijk kwaaar gebied Er 
verzekeren, 


Het screeningsdossier (bestaande uit de screeningsnota en de adviezen) bevat de nodige informatie 
over het voorgenomen plan en heeft de relevante milieudisciplines voldoende besproken. 


Alle instanties zijn van mening dat de effecten op het milieu correct en voldoende beschreven zijn. 
De uitgebrachte adviezen bevatten geen elementen waaruit de dienst Mer kan besluiten dat het 
uitgevoerde onderzoek naar de aanzienlijkheid van de milieueffecten onvolledig of onjuist Is. 


(AN Vlaanderen | 
Is milieubewust 
: ___pagina1van2 
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Enkele adviesinstanties hebben ook opmerkingen over het plan zelf. Opmerkingen die geen 
betrekking hebben op de beschrijving en beoordeling van de milieueffecten, maar die een suggestie 
inhouden om het plan te verbeteren hebben echter geen impact op de beoordeling van de 
aanzienlijkheid van de milieueffecten van het plan. De initiatiefnemer beschikt in het kader van de 
plan-m.er-screening over de vrije keuze om al dan niet in te gaan op deze opmerkingen. 


Rekening houdend met het bovenvermeide kunnen wij concluderen dat het voorgenomen plan geen 
aanleiding geeft tot aanzienlijke negatieve milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet 
nodig is, E 


De dienst Milieueffectrapportagebeheer zorgt ervoor dat de screeningsnota en deze bestissing voor 
het publiek raadpleegbaar zijn. 


U dient de screeningsnota samen met deze beslissing te voegen bij het voorontwerp van RUP. Wij 
vragen dit te doen voorafgaand aan de organisatie van de plenaire vergadering (indien mogelijk) 
maar uiterlijk voor de voorlopige vaststelling van het plan. 


U moet via aanplakking op de aanplakplaatsen van de gemeente, via de website van de gemeente 
en via publicatie in het gemeentelijk infoblad melden dat de screeningsnota en de beslissing 
geraadpleegd kunnen worden op de website van de dienst Mer (www.mervlaanderen.be), op de 
website van de gemeente en op het gemeentehuis. 


We wijzen u er op dat u, als het plan wijzigt nav. de plenaire vergadering, het openbaar onderzoek 
of om een andere reden, dient na te gaan of de effecten van het gewijzigde plan voldoende 
onderzocht werden in de screeningsnota. Als dit niet het geval ís, dient u de screeningsnota aan te 
passen, de relevante adviesinstanties mbt, de aanpassing om advies te vragen en de dienst Mer om 
een nieuwe beslissing te vragen aan de hand van het aangepaste dossier met de eventuele 
bijkomende adviezen en de verwerking ervan. Voor een gemeentelijk RUP dient minstens de 
provincie aangeschreven te worden. 


Met vriendelijke groet, 


Veerle De Coster 
Waarnemend diensthoofd Dienst Mer 


Kopie: interwaas, Lamstraat 113 — 9100 Sint-Niklaas (contactpersoon verademactelaereainterwaas.be) 


15 milieubewust, 
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DEPARTEMENT INGEKOMEN op 
LEEFMILIEU 02 -10- 2015 
NATUUR & ES 
ENERGIE Po 


AANGETEKEND 


Afdeling Milieu-, Natuur- en 
Energiebeteid 

Dienst Veiligheidsrapportering 
Koning Albert [t-laan 20 bus 8 
1000 Brussel 

T 02553 03 55 

F O2 553 21 25 
saveso@vlaanderen,be 


Gemeente Waasmunster Er: 
T.av. College van Burgemeester en Schepenen 
Vierschaar 1 

9250 Waasmunster 


uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
25/09/2015 (mail) n 0 JE q 

vragen naar/e-mall Í telefoonnummer datum 

An Meulenijzer 02/553 03 55 28/09/2015 


An.meulenijzer@fne.vlaanderen.be 


Betreft: Advies over het verzoek tot raadpleging (screeningsnota) in het kader van het onderzoek tot 
milieueffectrapportage van het RUP “zonevreemde woningen bis” te Waasmunster 


Geachte, 


Met betrekking tot ‘het in rubriek vermelde onderwerp vindt ú hierbij het advies van de dienst 
Veiligheidsrapportering (dienst VR) van mijn afdeling. 


De dienst VR werd in de bijlage bij het plan-me.r-besluit van 12 oktober 2007 ingedeeld als te raadplegen 
instantie voor de categorie * mogelijk te verwachten aanzienlijke effecten voor mens of milieu inzake de 
gezondheid en de veiligheid van de mens”. 


Het advies van de dienst VR heeft specifiek betrekking op het aspect externe (mens)veiligheid als bedoeld 
in de Seveso-richtlijn?, of, maw. op de risico's waaraan mensen in de omgeving van Seveso-inrichtingen? 
kunnen) blootgesteld worden ten gevòlge van de aanwezigheid van gevaarlijke stoffen in die 


inrichtingen, 


Om een inschatting te maken van het aspect externe mensveiligheid, dient het voorliggende RUP 
afgetoetst te worden aan de hand van criteria die werden opgenomen in het besluit van de Vlaamse 
Regering van 26/01/2007 houdende nadere regels inzake de ruimtelijke veiligheidsrapportage. 


* Europese richtlijn betreffende de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbij gevaarlijke stoffen betrokken zijn 
2 pit zijn inrichtingen met een zodanige hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op het terrein dat zij vallen onder het toepassingsgebied van de 
Seveso-richtlijn, 


‘ À Vlaanderen 
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De dienst VR voert hieronder deze toetsing uit: 
Gelet op het feit dat: 


e volgens de gegevens van de dienst VR? in het plangebied geen Seveso-inrichtingen aanwezig, noch 
gepland zijn; 


e volgens de gegevens van de dienst VR? binnen een perimeter van 2 km rond het plangebied geen 
Seveso-inrichtingen aanwezig zijn; 
stelt er zich op het vlak van de externe mensveiligheid geen probleem en meent de dienst VR dat er geen 
aanzienlijke effecten verwacht worden inzake externe veiligheid. 
De dienst VR wenst er de initiatiefnemer op te wijzen dat het aspect “externe veiligheid” eveneens in het 


voorontwerp van het RUP voor de plenaire vergadering dient behandeld worden, 


Met vriendelijke groeten, 


Paul Van Snick 


Algemeen directeur 
Afdelingshoofd AMNEB 


* Bron: webstek hetj/ /mwrwne be/themas/veiligheidsrapportege/indchtingen/lijsten 
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Verslag Plenaire Vergadering 
RUP Zonevreemde woningen bis 


16/12/2015 — 10u — gemeentehuis Waasmunster 


Aanwezig 

Steven Laureys Agentschap voor Natuur en Bos 

Willy Durinck voorzitter gecoro 

Luc Moens stedenbouwkundig ambtenaar Waasmunster 
Agnes Dierick schepen ruimtelijke ordening Waasmunster 
Vera De Martelaere ruimtelijk planner Interwaas (verslaggever) 


Verontschuldigd 


Dienst Ruimtelijke planning provincie Oost-Vlaanderen 

Ad. v/d directeur Ruimte Vlaanderen 

Onroerend Erfgoed Oost-Vlaanderen 

Departement Landbouw en Visserij 

Agentschap Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen 

Polder Schelde Durme Oost 

Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid, Departement LNE 
Dienst Veiligheidsrapportering, Departement LNE. 


Adviezen 


Er werd advies gevraagd aan en overgemaakt door alle aangeschreven instanties: 
e _ Deputatie provincie Oost-Vlaanderen, d.d. 15/12/2015 
e Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen, d.d. 08/12/2015 

Departement Landbouw en Visserij, d.d. 16/12/2015 

Afdeling Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen, d.d. 15/12/2015 

Polder Schelde Durme Oost, d.d. 15/12/2015 

Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid, Departement LNE, d.d. 11/12/2015 

Dienst Veiligheidsrapportering, Departement LNE, d.d. 26/11/2015 

VMM, d.d. 14/12/2015 

Onroerend erfgoed Oost-Vlaanderen, d.d. 14/12/2015 

Agentschap voor Natuur en Bos, d.d. 09/12/2015 

Gecoro Waasmunster, d.d. 03/12/2015 


Dit verslag geeft een chronologisch overzicht van de belangrijkste opmerkingen in de adviezen en de 
bespreking ervan is terug te vinden in de conclusie. 


@ RUP Zonevreemde woningen bis 


Advies Departement Landbouw en Visserij 


Het RUP zonevreemde woningen bis werd vanuit landbouwkundig standpunt onderzocht en wordt 
gunstig geadviseerd. Het advies heeft enkel betrekking op de woningen Nederheirweg 12 en 
Smoorstraat 35 wegens de ligging in valleigebied. Gelet op het feit dat de voorschriften voor beide 
woningen bij omvorming naar woonzone niet ruimer zijn dan de huidige voorschriften voor 
zonevreemde woningen, wordt een gunstig advies gegeven. 


Advies Polder Schelde Durme Oost 


Het polderbestuur heeft geen opmerkingen i.v.m. de waterhuishouding op de betrokken percelen. 


Advies afdeling Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen 


Er werd een eerste mail verstuurd met advies op 02/12/2015 die betrekking had op woning 
Eekhoekstraat 1. Op 11/12/2015 werd een papieren advies ontvangen (met betrekking tot bouwvrije 
stroken voor Eekhoekstraat 1 en Patotterijstraat 20) dat echter expliciet wordt vervangen door het 
papieren advies van 15/12/2015. Enkel dit laatste advies wordt in de plenaire vergadering behandeld. 
Het voorontwerp RUP wordt gunstig geadviseerd onder volgende voorwaarde. 

Voor de woning Eekhoekstraat 1 geldt de regeling rond bouwvrije stroken langs de autosnelwegen 
zoals opgenomen in het KB van 4 juni 1958: ‘Het is verboden in die stroken te bouwen, te herbouwen 
of bestaande bouwwerken te verbouwen. Dat verbod geldt niet voor instandhoudings- en 
onderhoudswerken.” 

Voorbij de 10° m (gemeten van de grens van het domein van de autosnelweg) kan voor bebouwde 
gedeelten, voor het verbouwen van en bijbouwen bij bestaande bouwwerken een afwijking worden 
toegestaan na akkoord van de Minister of zijn gemachtigde (administrateur-generaal). Het akkoord tot 
afwijking op de bouwvrije strook dient vooraf te worden aangevraagd en vormt nadien onderdeel van 
de vergunningsaanvraag. 

De afstand van meerwaarde dient niet verplicht te worden gemaakt. 


Advies Deputatie provincie Oost-Vlaanderen 


Overeenstemming met het PRS, (ontwerp) PRUP's en direct werkende normen op provinciaal niveau 
evenals met GRS: 

Er werden geen wijzigingen aangebracht voor wat betreft de voorschriften voor zonevreemde 
woningen gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied en verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied met 
uitzondering van het feit dat er geen nieuwe bijgebouwen mogen worden geplaatst en geen 
zwembaden of siervijvers mogen worden gerealiseerd. 

In het PRS wordt voor de verschillende deelgebieden waaronder de Durmevallei, gevraagd deze te 
vrijwaren van verdere bebouwing. Met de ruime mogelijkheden in het RUP, zijnde verbouwen en 
herbouwen tot 1000m?® kan de vraag worden gesteld of het hier niet gaat om een substantiële 
volumevermeerdering. 

Dit leidt ertoe dat dezelfde bemerkingen van bij de uitsluiting van goedkeuring van art. 1 en 2 van RUP 
zonevreemde woningen kunnen worden herhaald:… herbouw en uitbreiding van de woning tot 
1000m? is niet verenigbaar met de gewenste openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als 
beleidsoptie is opgenomen om in de Durmevallei bijkomende bebouwing te weren en in het 
stuifzandgebied de ontwikkeling van landschap en natuur voorop te stellen. Er ontstaat bijgevolg een 
strijdigheid met het GRS. 


Conclusie: 
Het voorontwerp RUP zonevreemde woningen bis wordt ongunstig geadviseerd. 


@ RUP Zonevreemde woningen bis 


In de huidige vorm kunnen volgende elementen van het RUP in een latere fase aanleiding geven tot 
schorsing: 
e het verbouwen en uitbreiden tot maximum 1000m? voor de woning exclusief bestaande 
hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen 
e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde 
oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met een maximum 
van 1000m?. 
Indien het RUP wordt herwerkt waarbij de visie van ontwerp RUP zonevreemde woningen wordt 
gehanteerd, zijnde een beperkte uitbreiding toelaten in het kader van comforteisen (50m?) kan een 
gunstig advies worden gegeven (zoals ook in het advies van de deputatie in het kader van het 
openbaar onderzoek over het initiële RUP). 


Advies Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen 


Advies conform artikel 2.2.13: 
De 5 deelplannen zijn gelegen in zones die in aanmerking komen om opgenomen te worden in een 
gewestelijk RUP ter uitvoering van de gewestelijke ruimtelijke visie op landbouw, natuur en bos voor 
de regio Waasland. 
Deelplannen A, B en D zijn gelegen in gebieden die volgens de gewenste ruimtelijke structuur op VI 
niveau worden ingeschat als potentieel natuurverwevingsgebied: 

e _ voor A (Patotterijstraat 20) en B (Eekhoekstraat 1) nadruk op versterking van bosstructuren 

e voor D (Nederheirweg 12) nadruk op relatie met de vallei van de Durme. 
Deelplannen C (Smoorstraat 35) en E (Dam 8 en 12) liggen in zones waarvan hoofdfunctie natuur is 
(vallei van de Durme). 
Voor zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 is het advies van Agentschap Wegen en Verkeer 
richtinggevend. 


Andere opmerkingen: 
Het overwegende gedeelte van de deputatiebeslissing voor het RUP zonevreemde woningen wordt 


aangehaald. Het wegvallen van het goedkeuringstoezicht voor gemeentelijke RUP's houdt niet in dat 
abstractie mag worden gemaakt van het eigen gemeentelijk beleidskader. Juridisch gezien moeten 
gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt in uitvoering van het GRS. Als de 
gemeente afwijkt van het richtinggevend gedeelte van haar GRS moet dit omstandig worden 
verantwoord vanuit de bepalingen art. 2.1.2.83 VCRO (onvoorziene ontwikkelingen van ruimtelijke 
behoeften van verschillende maatschappelijke activiteiten of dringende sociale economische of 
budgettaire redenen). 

Omdat delen van het plan deel uitmaken van VEN-gebied zal het advies van Agentschap voor Natuur 
en Bos hiervoor richtinggevend zijn. 


Advies Agentschap voor Natuur en Bos 


De zonevreemde woningen Eekhoekstraat 1 en Patotterijstraat 20 worden ongunstig geadviseerd 
omwille van de ruimtelijk geïsoleerde ligging t.o.v. andere bebouwing in een groter bosgebied. 

e Woning Patotterijstraat 20 (vergund 1963) is over grote lengte enige woning langs westkant 
N446. N446 vormt een harde grens tussen het woonpark enerzijds en een zeer groot 
aaneengesloten bosgebied anderzijds. De woning is een foute voorafname op het hier 
ruimtelijk logisch gewestplan. 

e _Eekhoekstraat 1 is klein en geïsoleerd gelegen in een boscomplex. De woning was verkrot en 
is recent zonder vergunning opgeknapt en bewoonbaar gemaakt. De huiskavel zelf valt voor 
groot deel onder het bosdecreet. Door de Natuurinspectie is opgetreden tegen sluikstorten, 
bosbegrazing, 

Voor de andere 4 zonevreemde woningen zijn er geen bezwaren omwille van het feit dat het 
historische woningen zijn die aanleunen bij de kern. 


@ RUP Zonevreemde woningen bis 


Conform artikel 17 8 3 van het natuurdecreet wordt gunstig advies gegeven voor de opheffing van het 
statuut als Vlaams ecologisch netwerk. 


Advies gecoro Waasmunster 


De gecoro verleent het volgende advies. 

e Destijds bij het vorige RUP zonevreemde woningen, waar deze zes woningen ook deel van uit 
maakten, werd voorgesteld om geen gewestplanwijziging door te voeren doch enkel een 
overdruk. De omzetting naar woonzone wordt in het voorliggend RUP niet gemotiveerd en 
mist een degelijke argumentatie waardoor het niet wenselijk is om in het kader van het 
gelijkheidsbeginsel het gewestplan nu te wijzigen. 

e De woning Eekhoekstraat 1 wordt wenselijk uit het RUP geschrapt daar deze te weinig 
woonkwaliteit bezit en tevens deels gelegen is binnen de 30m bouwvrije afstand ten opzichte 
van de E17. 

e Voor de woning Smoorstraat 35 wordt de herbouw in de stedenbouwkundige voorschriften van 
het bouwkundig erfgoed (art.2) wenselijk geschrapt daar dit de historische en architecturale 
waarde van het pand niet ten goede komt. 

e De ontvenning van de woningen Dam 8 en Dam 12 kan door de Gecoro aanvaard worden 
indien dit door de goedkeuring van het RUP aanvaardbaar wordt. 


Advies Onroerend erfgoed Oost-Vlaanderen 


Discipline archeologie: 

geen opmerkingen. 

Discipline landschappen: 

geen opmerkingen. 

Discipline bouwkundig erfgoed: 

Op p.12 bundel stedenbouwkundige voorschriften, 2de alinea, van het ‘toelichtende gedeelte’ verwijst 
naar bepaalde regelgeving die op korte termijn zal wijzigen. Wij raden aan om deze verwijzing te laten 
vallen. Deze alinea kan vervangen worden door een ‘toelichtend gedeelte’ die de beoogde doelstelling 
bij het inventarisitem omschrijft. 

Het agentschap Onroerend Erfgoed adviseert dit RUP gunstig. 


Advies Afdeling Milieu-, Natuur- en Energiebeleid, Departement LNE 


Er zijn geen opmerkingen vanuit de afdeling Land en Bodembescherming, Ondergrond en Natuurlijke 
Rijkdommen m.b.t. de aspecten bodembescherming, ondergrond en natuurlijke rijkdommen. 
Het advies van de dienst Mer is gunstig indien wordt tegemoetgekomen aan de algemene 
opmerkingen waaronder: 
e uiterlijk bij voorlopige vaststelling van het RUP een goedkeuring heeft gegeven over plan-MER 
of ontheffing 
e de milieumaatregelen die zijn opgenomen in de milieubeoordeling maximaal worden 
opgenomen in het RUP en minimaal naar projectniveau of flankerend beleid 
e bij wijziging plan n.a.v. plenaire vergadering moet erop worden toegezien dat het aangepaste 
plan voldoende wordt gevat door de milieubeoordelingsprocedure. 


Advies Dienst Veiligheidsrapportering, Departement LNE 


De dienst VR stelt vast dat het aspect ‘externe veiligheid’ voldoende werd behandeld in het 
voorontwerp RUP (p. 41), zodat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport dient te worden opgemaakt. 


® RUP Zonevreemde woningen bis 


Advies VMM 


De VMM afdeling Operationeel Waterbeheer is niet bevoegd om advies te geven over dit dossier. 


Conclusie 


Alle aanwezigen op de plenaire vergadering stellen voor om de volgende aanpassingen aan het RUP 
zonevreemde woningen bis te doen vooraleer het RUP aan de gemeenteraad kan worden voorgelegd 
voor voorlopige vaststelling. 


Woning Eekhoekstraat 1 te schrappen uit het RUP op basis van de adviezen van de gecoro, 
afdeling Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen en Agentschap Natuur en Bos. Voor deze 
woning blijven louter de basisrechten uit de VCRO van toepassing 


Voor woning Patotterijstraat 20 wordt voorgesteld om het CBS te laten beslissen tot al dan niet 
schrapping uit het RUP zonevreemde woningen bis omdat enkel Agentschap voor Natuur en 
Bos hierop aandringt. 


In het kader van het gelijkheidsbeginsel ten opzichte van alle woningen binnen RUP 
zonevreemde woningen wordt opnieuw een overdruk gehanteerd in plaats van een 
herbestemming tot woonzone. Op basis van het advies van de gecoro en de deputatie Oost- 
Vlaanderen kan opnieuw worden gewerkt met 2 overdrukken: 
o Art. 1: woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (Patotterijstraat 20, Nederheirweg 12) 
o Art. 2: woningen in verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied (Dam 8-12, Smoorstraat 35). 


Het advies van Agentschap Natuur en Bos geeft mee dat woningen Dam 8 en 12 worden 
opgeheven van hun statuut als Vlaams ecologisch netwerk. Deze ‘ontvenning’ is mogelijk met 
een overdruk in het RUP zonevreemde woningen bis mits de stedenbouwkundige 
voorschriften expliciet melding maken over deze opheffing van VEN-statuut. 


Het stedenbouwkundig voorschrift art. 2: bouwkundig erfgoed wordt aangepast op basis van 
het advies van de gecoro en Onroerend erfgoed Oost-Vlaanderen. 


Aangezien het advies van de deputatie Oost-Vlaanderen elementen ziet om het RUP 

zonevreemde woningen bis te schrappen op basis van de herbouw- en ruime 

uitbreidingsmogelijkheden, moet hierover een nieuw standpunt worden ingenomen. Als basis 

kan hiervoor het overleg van 25/02/2014 en 16/09/2014 met de gemeente Waasmunster en 

de hogere overheden dienen omdat over dit voorstel consensus bestond. 

Art. 1: woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (Patotterijstraat 20, Nederheirweg 12): 

o __ verbouwen binnen het bestaande vergunde of vergund geachte bouwvolume 

o __na heirkracht herstelwerken op dezelfde plaats (min. 75% overlap) binnen het bestaande 
vergunde of vergund geachte bouwvolume (met max. 1.000m®) 

o max. uitbreiding van 50m? (begrensd tot max. 1000m® voor het volledig woonvolume) 
omwille van comforteisen (verordenend opnemen) 

Art. 2: woningen in verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied (Dam 8-12, Smoorstraat 35): 

o verbouwen en uit te breiden tot maximum 850m? voor de woning exclusief de bestaande 
hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen 

o herbouw op dezelfde plaats (min. 75% overlap) tot max. 850m’. 


Opgemaakt op 18 december 2015. 
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Voor ieder van ons 
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ons kenmerk : RUP/2015/GRUP/54/006 
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9250 WAASMUNSTER betreft : advies voorontwerp gemeentelijk 


RUP ‘zonevreemde woningen bis' 
inlichtingen : Barbara Smitz 
tel. : (09) 267 78 21 
e-mail : barbara.smitz@oost-vlaanderen.be 


directie Ruimte 
dienst Ruimtelijke Planning 


Gent, 


« Geacht College 


We hebben uw schrijven over het voorontwerp gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP) ‘zonevreemde woningen bis' goed ontvangen. We 
verontschuldigen ons voor de plenaire vergadering van 16 december 2015. Het 
bestuur beslist het hiernavolgend advies uit te brengen. 


Planinhoud 


Het RUP 'Zonevreemde woningen bis' omvat zes zonevreemde woningen, 
volgens het gewestplan allen gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (3 in 
natuurgebied, 1 in bosgebied, 2 in valleigebied). 


De gemeente Waasmunster maakte reeds een RUP 'Zonevreemde woningen’ 
op, dit werd gedeeltelijk goedgekeurd door de deputatie op 8 mei 2013. Het 
RUP ‘Zonevreemde woningen bis' betreft een herneming van de uitgesloten 
delen van dit RUP, nl art 1 woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (overdruk) 
en art 2. Woningen in verstoorde ruimtelijke kwetsbare gebieden (overdruk). 
Het RUP zonevreemde woningen moet rekening houden met het 
gebiedsgerichte en specifieke kader dat werd uitgewerkt in het richtinggevend 
deel van het GRS. 


Het RUP 'Zonevreemde woningen bis' beoogt de herbestemming van de 
betrokken’ percelen naar een type ‘woonzone', en zal de ontwikkelings- 
mogelijkheden vastleggen voor de betrokken woningen en woonpercelen, 
zijnde maximale juridische rechts- en woonzekerheid bieden voor de vergund 
(geachte) woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied. Toch beoogt dit RUP ook 
rekening te houden met de draagkracht van de natuurlijke, landschappelijke en 
de gewenste open ruimtestructuren in Waasmunster. 


In tegenstelling met het RUP zonevreemde woningen waarbij voor de diverse 
types zonevreemde woningen de mogelijkheden aangeduid werden met een 


En, „overdruk, wordt in het RUP Zonevreemde woningen bis, geopteerd om de 
provinciaal administratief centrum Het Zuid 


W. Wilsonplein 2, gooo Gent Briefwisseling 
tel. 09 267 70 00 Open op afspraak Aan de deputatie van de 
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deelgebieden effectief te herbestemmen naar woongebied o.a. om bepaalde 
woningen te kunnen ontvennen gelegen in de Durmevallei. 


Planningscontext 


Waasmunster is gelegen in het E — 17 netwerk, welke de dynamiek 
moet opvangen in het spanningsveld tussen Antwerpen en Gent. Een van de 
uitgangspunten is het behoud van de relatie tussen de open-ruimtegebieden 
doorheen het E — 17 netwerk, waaronder de corridor Hamme - Waasmunster. 


Verder zijn ook een aantal selecties gebeurd in het kader van de 
openruimtestructuren waarbij de 


— _Durmemeersen, E 3 putten, Oude Durme, Sombeekse Meersen en 
Bronbosjes geselëcteerd zijn als natuuraandachtzones 


— De Durmevallei, het bolle akkergebied Land van Waas en de 
stuifzandrug Waasmunster, Sint-Niklaas, Belsele en Sinaai als 
natuurverbindingsgebied 


— Verder worden de Durmevallei en de cuesta van het Land van 
Waas vermeld als waardevolle landschappen. 


Uitgaande o.a. van deze selecties worden ook een aantal beleidsopties naar 
voor geschoven voor de openruimtestructuren, zijnde 


— Maximaal ontwikkelen voor openruimtestructuren. Natuurelementen 
moeten optimaal kunnen functioneren, zodat soorten en sleutelprocesen 
kunnen blijven voortbestaan. Een herstel van natuurlijke ecosystemen is 
hiervoor gewenst. 


— Versterken van de verschillen in het gedifferentieerd openruimte- 
landschap. Waarbij voor de Durmevallei gesteld wordt om maximaal de 
landschapswaarden in de depressie te behouden en de accentuering 
van de gradiënten naar de andere zones. 


— Riviervalleien worden beschouwd als de dragers van natuur en 
recreatief medegebruik binnen de ecologische randvoorwaarden. Het 
ruimtelijk beleid houdt dan ook in dat het weren van bijkomende 
bebouwing primordiaal is, naast het maximaal behoud en /of versterking 
van de landschapswaarden in de vallei en accentuering van de 
waardevolle sites. 


— Voor de Durmevallei wordt gesteld dat deze vallei dient gevrijwaard te 
worden van bebouwing van om het even welke aard in de valleigebie- 
den 


— Verder wordt ook de Cuesta Land van Waas geselecteerd waarbij de 
voet en flanken van heuvels en cuesta's maximaal van bebouwing 
dienen gevrijwaard te worden. 
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shuas 


Tenslotte wordt er in het PRS voor de verspreid gegroepeerde en individuele 
bebouwing in het buitengebied gesteld dat een aantal van deze eigendommen 
thans geheel of gedeeltelijk zonevreemd zijn. De gemeentelijke visie zal een 
onderbouwing zijn voor de ontwikkeling van een passend juridisch kader 
(GRUP) voor het zonevreemd bebouwd patrimonium en de direct eraan 
gerelateerde gronden. Conform het RSV mag dit niet leiden tot het creëren van 
bijkomende bouwgronden voor nieuwe woongelegenheden waar dit thans niet 
mogelijk is in de op dit moment van toepassing zijnde bestemmingsplannen. 
Algemene ontwikkelingsperspectieven voor het zonevreemd patrimonium die 
gemeentedekkend zijn, kunnen verder gedetailleerd worden in kwetsbare en/of 
stedenbouwkundig gevoelige gebieden. 


Overeenstemming met het PRS, (ontwerp) PRUP's en direct 
werkende normen op provinciaal niveau evenals met GRS. 


Volgens het PRS kan een gemeente initiatieven nemen betreffende 
ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde woningen, zij het algemeen, zij 
het meer gedetailleerd volgens deelgebied. 


In het PRS wordt voor verschillende deelgebieden waaronder de 
Durmevallei, gevraagd deze te vrijwaren van verdere bebouwing. Met de ruime 
mogelijkheden die naar voorgeschoven worden in het RUP, zijnde verbouwen 
en herbouwen tot 1000 m?, kan de vraag gesteld worden of het hier niet gaat 
om een substantiële volumevermeerdering en dit geen vrijwaring van deze 
valleigebieden van verdere bebouwing is, temeer daar niet aangegeven is voor 
de verschillende woningen welk volume ze nu hebben. Er wordt bv gesteld voor 
de woning in de Eekhoekstraat 1 dat het gaat om een kleine en geïsoleerde 
voormalige vakantiewoning in een boscomplex. 


Verder dient ook te worden aangegeven dat in vergelijking met het RUP 
zonevreemde woningen van 8 mei 2013 er geen wijzigingen werden aange- 
bracht voor wat betreft de voorschriften voor de zonevreemde woningen 
gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied en verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied 
met uitzondering van het feit dat er geen nieuwe bijgebouwen mogen geplaatst 
En net als dat er geen zwembaden of siervijvers mogen gerealiseerd 
worden. 


Men verantwoordt het dat de woningen eigenlijk niet zozeer in categorie 
1 en 2 gelegen zijn, itt. hetgeen gesteld is in het proces van het RUP 
Zonevreemde woningen. 


‘ Dit leidt ertoe dat dezelfde bemerkingen van bij de ‘uitsluiting’ van 
goedkeuring van artikel 1 en 2 van het RUP zonevreemde woningen, kunnen 
herhaald te worden, zijnde 


Ín de toelichting bij het RUP 'Zonevreemde woningen' wordt het beleid 
voor zonevreemde woningen ín ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief 
parkgebied) verder uitgewerkt: vertrekkend vanuit de deelruimten en de 
gewenste ruimtelijke structuur uit het GRS wordt een gebiedsgedifferentieerd 
beleidskader voor zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied 
uitgewerkt. 
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afs 


In dit beleidskader worden 5 categorieën onderscheiden: 
— zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (art. 1) 
— zonevreemde woningen in verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied (art.2) 
— zonevreemde woningen in verstoord open ruimtegebied (art.3) 
— zonevreemde woningen aansluitend aan woonparkomgeving (art.4) 
— zonevreemde woningen aansluitend aan woongebiedomgeving (art.5). 


Voor elke categorie worden de ontwikkelingsmogelijkheden voor 
zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief parkgebied) 
bepaald, rekening houdend met de globale gewenste ruimtelijke structuur uit 
het GRS, de richtinggevende bepalingen uit het GRS voor de verschillende 
deelruimten, en in het bijzonder ook met de ligging binnen de gewenste open 
ruimte structuren uit het GRS. 


In het kader van het openbaar onderzoek van het ontwerp RUP werd 
door de deputatie aangegeven dat de uitgewerkte visie voor zonevreemde 
woningen ín ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief parkgebied) in 
overeenstemming was met de gewenste ruimtelijke structuur uit het GRS. 


In het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan is Waasmunster geselecteerd 
als hoofddorp en Sombeke-Elversele als woonkern. Het grootste deel van de 
opgenomen zonevreemde woningen sluit niet aan bij één van deze kernen. In 
het kader van het openbaar onderzoek van het ontwerp RUP werd door de 
deputatie aangegeven dat er ín het RUP voldoende garanties ingebouwd waren 
dat geen bijkomende woningen konden gerealiseerd worden buiten de kernen, 
en dat het RUP 'Zonevreemde woningen’ in overeenstemming was met het 
kernversterkend beleid van het PRS en het RSV. 


Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen duidt Waasmunster aan als 
buitengebiedgemeente. In het kader van het openbaar onderzoek van het 
ontwerp RUP 'Zonevreemde woningen' werd door de gewestelijk 
stedenbouwkundig ambtenaar aangegeven dat het ontwerp RUP in 
overeenstemming was met de principes van het RSV. 


Het ontwerp RUP ‘Zonevreemde woningen’ werd na het openbaar 
onderzoek, en naar aanleiding van adviezen en bezwaren uitgebracht in het 
kader van het openbaar onderzoek, en het advies van de gecoro op diverse 
punten aangepast. 


Onder meer werden bij de definitieve vaststelling de 
ontwikkelingsmogelijkheden voor de zonevreemde woningen in de categorie 1 
‘ruimtelijk kwetsbaar gebied' en in de categorie 2 ‘verstoord ruimtelijk kwetsbaar 
gebied' sterk verruimd: 

- In het ontwerp RUP werden voor de woningen die opgenomen zijn 
binnen art. 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied' heel beperkte 
ontwikkelingsmogelijkheden (t.o.v. de VCRO) voorzien omwille van de ligging 
binnen gebieden die in het GRS aangeduid zijn als gebieden met een hoge 
ecologische en landschappelijke waarde (de Durmevallei) of als gebied voor 
ontwikkeling van landschap en natuur (stuifzandgebied met cuesta. 
Voor de woningen die opgenomen zijn binnen art. 2 ‘woningen in verstoord 
ruimtelijk kwetsbaar gebied' werd in het ontwerp RUP een beperkte 
versoepeling ingeschreven t.o.v. de mogelijkheden van de VCRO (herbouwen 
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binnen het bestaande vergunde of vergund geachte volume met een maximum 
van 1000 m°). Binnen categorie 1 en categorie 2 werd het herbouwen van 
bestaande bijgebouwen niet toegelaten (behoudens heirkracht), noch het 
oprichten van nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of tuinconstructies. Deze 
ontwikkelingsmogelijkheden waren ruimtelijk aanvaardbaar, en verenigbaar met 
de gewenste ruimtelijk structuur uit het GRS. 

- Na het openbaar onderzoek, en op basis van het advies van de gecoro 
werd aan de woningen in categorie 1 en categorie 2 dezelfde ontwikkelings- 
mogelijkheden toegekend als voor woningen in categorie 3 (woningen in 
verstoorde open ruimte gebieden), zijnde herbouw- en uitbreidingsmogelijkheid 
voor de woning tot 1000 m°, herbouw van bestaande bijgebouwen, oprichten 
van nieuwe losstaande bijgebouwen en overdekte tuinconstructies, aanleggen 
van een openluchtzwembad. Wel is opgenomen dat bij iedere aanvraag tot 
stedenbouwkundige vergunning aangetoond moet worden dat de ecologische 
en landschappelijke waarde van de omliggende omgeving niet wordt aangetast. 


In het advies van de gecoro van 22 november 2012, bijgetreden door de 
gemeenteraad bij de definitieve vaststelling van 28 februari 2013, wordt deze 
aanpassing als volgt gemotiveerd: 


de gecoro geeft aan dat de motivering om bepaalde woningen onder te 
brengen in een bepaalde categorie, voornamelijk de categorie 1 en 2, 
onvoldoende onderbouwd is, dat de feitelijke toestand de bestaande motivering 
tegenspreekt, dat ook de bepaling van de toegestane volumes zeer lucratief is 
vastgesteld. De gecoro geeft ook nog aan dat de argumenten waarmee deze 
opdeling is gemaakt niet opwegen tegen de nadelen die de burgers 
ondervinden door de ‘toevallige’ ligging van hun perceel, dat het doel van dit 
RUP erin bestond om burgers meer mogelijkheden te geven voor het 
verbouwen, uitbreiden en herbouwen van hun woning, en dat de strenge 
opdeling in categorieën dit doel voorbij gaat. De gecoro adviseert daarom om 
de volumes en uitbreidingsmogelijkheden voor de woningen, de mogelijkheden 
voor herbouw van bestaande bijgebouwen en het oprichten van nieuwe 
bijgebouwen, het oprichten van tuinconstructies en openluchtzwembaden van 
categorie 3 over te nemen bij categorie 1 en 2. 


De opdeling in categorieën volgt evenwel uit de ruimtelijke visie die in het 
kader van het RUP is uitgewerkt. De categorieën van zonevreemde woningen 
en de bijhorende ontwikkelingsmogelijkheden zijn tot stand gekomen door een 
doorwerking van de gewenste ruimtelijke structuur en de randvoorwaarden 
vanuit de verschillende deelgebieden en deelstructuren uit het GRS. Vanuit de 
bepalingen van het GRS dringt een differentiatie inzake ontwikkelings- 
mogelijkheden voor zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied zich op. Het 
toekennen van ruime ontwikkelingsmogelijkheden aan de woningen in categorie 
1 en 2 (zijnde herbouw en uitbreiding van de woning tot 1000 m°, herbouw en 
nieuwbouw van losstaande bijgebouwen) is niet verenigbaar met de gewenste 
openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als beleidsoptie 
opgenomen is om in de Durmevallei bijkomende bebouwing te weren, en in het 
stuifzandgebied de ontwikkeling van landschap en natuur voorop te stellen. 


Door het overnemen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen 
in categorie 3 voor de woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2, 
ontstaat bijgevolg een strijdigheid met het GRS. î 


ark Cromheecke Geert Versnick 
directeur 


In het verslag van de plenaire vergadering over het voorontwerp RUP 
‘Zonevreemde woningen’ van 22 mei 2012 is reeds opgenomen dat door 
verschillende adviesinstanties aangegeven werd dat het laten uitbreiden tot 
1000 m? van de woningen binnen art. 1 en art. 2 een verdere aantasting en 
versnippering van de landschappelijk en/of ecologisch waardevolle gebieden 
zou betekenen, dat ook het herbouwen van afzonderlijke bijgebouwen, het 
oprichten van kleine tuinconstructies binnen deze zoneringen zou leiden tot 
bijkomende vertuining en versnippering van landschappelijk en/of ecologisch 
waardevolle gebieden, dat dit binnen deze zoneringen moet tegengegaan 
worden. 


Om bovenvermelde redenen worden de overdrukbestemmingen 
‘artikel 1: woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (overdruk)' en ‘artikel 2: 
woningen ín verstoorde ruimtelijk kwetsbare gebieden (overdruk)' op de 
grafische plannen en de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften van 
goedkeuring onthouden. 


CONCLUSIE 


Het voorontwerp gemeentelijk RUP ‘zonevreemde woningen bis' te 
Waasmunster wordt ongunstig geadviseerd. 


In de huidige vorm kunnen volgende elementen van het RUP in een latere fase 

aanleiding geven tot schorsing: . 

o het verbouwen en uit te breiden tot maximum 1000m*® voor de woning 
exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen. 

o te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van 
een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op 
dezelfde plaats met een maximum van 1000 m°. 


Indien het RUP herwerkt wordt waarbij de visie van ontwerp RUP 
zonevreemde woningen gehanteerd wordt, zijnde een beperkte uitbreiding 
toelaten in het kader van de comforteisen, zijnde 50 m°, kan, zoals ook in het 
advies van de deputatie in het kader van het openbaar onderzoek over het 
initiële RUP gesteld is, een gunstig advies worden gegeven. 


In de hoop met deze opmerkingen een constructieve bijdrage te 
leveren, groeten wij u vriendelijk, 


Hoogachtend 
na de Deputati 
o.v. de Provinciegriffier 


Wij kunnen u sneller helpen indien u in alle briefwisseling over dit 
onderwerp ons kenmerk vermeld 
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Lj 
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9250 WAASMUNSTER 


uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
2.14/42023/105.2 

vragen naar/e-mail telefoonnummer datum 07 -12- 2315 

Koen Grootaert 09 276 23 65 

koen.grootaert@rwo vlaanderen.be 

Betreft: WAASMUNSTER, gemeentelijk RUP * Zonevreemde woningen bis,“ : advies plenaire 


vergadering dd. 16/12/2015 


Geacht college, 


In antwoord op uw uitnodiging voor de plenaire vergadering van 16/12/2015 bezorg ik u hierbij 
mijn advies. 


1. Samenvatting van het dossier 


Het ontwerp RUP “Zonevreemde woningen bis” beoogt het hernemen het RUP “zonevreemde 
woningen” voor 5 sites die bij de goedkeuring werden uitgesloten. 


2. Advies departement Ruimte Vlaanderen conform artikel 2.2.13. 

Waasmunster is integraal gelegen in het buitengebied. Het plangebied omvat huiskavels die 
momenteel gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar gebied. De voorgestelde herbestemming is blij- 
kens de voorschriften enkel van toepassing op hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte en 
niet verkrotte woningen en bijgebouwen. Mocht dit niet het geval blijken dan is een herbestem- 
ming zinloos en speelt bij de afweging de relatie met de gewenste ruimtelijke structuur voor 
landbouw, natuur en bos een belangrijke rol. Bijkomende verspreide bebouwing in belangrijke 
open ruimtegebieden kan immers niet worden aanvaard. De Raad van State aanvaardt trou- 
wens niet dat een plan wordt opgemaakt om een illegale situatie te bestendigen. 


In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen stelde de Vlaamse overheid in 2008 
een ruimtelijke visie op landbouw, natuur en bos op voor de regio Waasland. Op 3 april 2009 
nam de Vlaamse regering kennis van deze visie en keurde ze de beleidsmatige herbevestiging 
van de bestaande gewestplannen voor ca. 29.000 ha agrarisch gebied én een operationeel uit- 
voeringsprogramma goed. In het operationeel uitvoeringsprogramma is aangegeven welke ge- 
westelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen de Vlaamse overheid de komende jaren zal opmaken 
voor de afbakening van de resterende landbouw-, natuur- en bosgebieden. 


De 5 deelplannen zijn gelegen in zones die in aanmerking komen om opgenomen te worden in 
een gewestelijk RUP. Deelplannen A, B en D zijn gelegen in gebieden die volgens de gewenste 
ruimtelijke structuur op Vlaams niveau ingeschat worden als potentieel natuurverwevingsgebied 
waarbij bij A en B de nadruk ligt op de versterking van de bosstructuren terwijl bij D de nadruk 
ligt op de relatie met de vallei van de Durme. C en E liggen in zones waarvan de hoofdfunctie 
natuur is (vallei van de Durme). De relatie met het ruimtelijk kwetsbaar gebied en met de ge- 


Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen, Virginie Lovelinggebouw 
Koningin Maria Hendrikaptein 70 bus 90, 9000 Gent 


weer vuimtevtaa 


nderen be 


wenste ruimtelijke structuur voor landbouw, natuur en bos zal in de sectorale adviezen aan bod 
komen. 


De zonevreemde woning Eekhoekstraat 1 is gelegen in de reservatiestrook langs de hoofdweg 
E17, Het voorschrift bevat maatregelen om op moment van vergunningsaanvraag de nodige 
garanties te geven dat de belangen van de Vlaamse overheid niet worden geschaad. Het ad- 
vies van het agentschap Wegen en Verkeer is hierbij richtinggevend. 


3. Andere opmerkingen 

Het RUP zonevreemde woningen te Waasmunster werd op 8 mei 2013 goedgekeurd met uit- 
sluiting van de overdrukbestemmingen artikel 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied’ en 
artikel 2 ‘woningen in verstoorde ruimtelijk kwetsbare gebieden. 


In het overwegende gedeelte werd dit als volgt verantwoord: 

“De opdeling in categorieën volgt evenwel uit de ruimtelijke visie die in het kader van het RUP is 
uitgewerkt. De categorieën van zonevreemde woningen en de bijhorende ontwikkelingsmoge- 
lijkheden zijn tot stand gekomen door een doorwerking van de gewenste ruimtelijke structuur en 
de randvoorwaarden vanuit de verschillende deelgebieden en deelstructuren uit het GRS. Van- 
uit de bepalingen van het GRS dringt een differentiatie inzake ontwikkelingsmogelijkheden voor 
zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied zich op. Het toekennen van ruime ontwikkelings- 
mogelijkheden aan de woningen in categorie 1 en 2 (zijnde herbouw en uitbreiding van de wo- 
ning tot 1000 m?, herbouw en nieuwbouw van losstaande bijgebouwen) is niet verenigbaar met 
de gewenste openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als beleidsoptie opgenomen 
is om in de Durmevallei bijkomende bebouwing te weren, en in het stuifzandgebied de ontwik- 
keling van landschap en natuur voorop te stellen. 


Door het overnemen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen in categorie 3 voor de 
woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2 ontstaat bijgevolg een strijdigheid met het 
GRS.” 


Het voorliggende RUP herneemt nu de eerdere ontwikkelingsperspectieven zonder dat de be- 
slissing van de deputatie wordt aangehaald en besproken. Het wegvallen van het goedkeu- 
ringstoezicht voor gemeentelijke RUP’ s houdt niet in dat abstractie mag gemaakt worden van 
het eigen gemeentelijk beleidskader. Juridisch gezien moeten gemeentelijke ruimtelijke uitvoe- 
ringsplannen worden opgemaakt in uitvoering van het GRS. Als de gemeente afwijkt van het 
richtinggevende gedeelte van haar GRS dan moet dit omstandig worden verantwoord vanuit de 
bepalingen van artikel 2.1.2.83 VCRO. Vraag is of er hier wel onvoorziene ontwikkelingen van 
de ruimtelijke behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten of dringende sociale, 
economische of budgettaire redenen aan de orde zijn. 


In tegenstelling tot het RUP “zonevreemde woningen” houdt dit RUP een herbestemming van 
de percelen in, Omdat delen van het plan deel uitmaken van VEN-gebied moet rekening worden 
gehouden met de bepalingen van het decreet betreffende het natuurbehoud en het natuurlijk 
milieu, inzonderheid artikel 1783. Het advies van het agentschap voor Natuur en Bos zal hier- 
voor richtinggevend zijn. 


4, Algemene conclusie 
We vragen dat het plan wordt geëvalueerd in het licht van bovenstaande bedenkingen. 


Hoogachtend, 
Voor het departement, 


Francis Beosiere, 
Adj. van de directeur 


plgr_08.dot 
2/2 


Het huis “Eekhoekstraat 1” is klein en geïsoleerd gelegen in een boscomplex. De woning was ver- 
krot en is recent (zonder vergunning) opgeknapt en terug bewoonbaar gemaakt. De huiskavel zelf 
EE valt voor een groot deel onder het bosdecreet. Door de Natuurinspectie is opgetreden tegen sluik- 
Maturen. Bos storten, bosbegrazing en de bouw van schuilhokken. Momenteel zijn terug verbouwingswerken aan 
de gang. Het gevaar voor verstoring op de aaneengesloten bosstructuur is groot en het Agentschap 
voor Natuur en Bos adviseert ongunstig. 


Het Agentschap voor Natuur en Bos adviseert dus om de bestemming bosgebied voor deze wonin- 


Aan het College van INGEKOMEN OP gen te behouden, zodat de woningfunctie op (lange) termijn kan uitdoven. 

Burgemeester en Schepenen - 

Vierschaar 1 09 -12- 2015 8 Voor de andere vier woningen formuleert het Agentschap voor Natuur en Bos geen bezwaren. De 

9250 Waasmunster woningen aan Dam en de woning Smoorstraat 35 zijn historische woningen die aanleunen bij de 
GEM. WAASMUNSTER — kern. Voor de woningen aan Dam betreft het een grenscorrectie aan het Vlaams ecologisch net- 


werk zonder betekenisvolle schade aan de natuur of het natuurlijk milieu. Conform artikel 17 83 
van het natuurdecreet wordt gunstig advies gegeven voor de opheffing van het statuut als Vlaamse 
ecologisch netwerk. 


uw kenmerk ons kenmerk k bijlagen Hoogachtend 
1.777.811/1747 AVES/LS/RUP/WAA/15.3568 ú 
vragen naar / e-mail telefoonnummer datum 5 i en 
steven.laureys@lne.vlaanderen.be 09 276 20 21 à Ee 
En ie 
Gert Van Hoydonck 
Adjunt Directeur AVES Oost- en West-Vlaanderen 
' i / Agentschap voor Natuur en Bos 
Betreft : Adviesvraag 07 EE, 2015 Ô f 


Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan ‘Zonevreemde woningen bis’ 


Geachte mevrouw _ s t 
Geachte heer 7 ° 


Waasmunster kende een groot aantal zonevreemde woningen (95). Een groot aantal zonevreemde 
woningen is gesitueerd in woonkorrels of sluit aan bij bebouwde linten. Slechts een klein aantal 
woningen bevindt zich aan de rand of te midden van de openruimtegebieden, 


De gemeente Waasmunster heeft in 2012-2013 reeds een doordachte (ruimtelijke) afweging ge- 
maakt en hieraan gepaste ontwikkelingsmogelijkheden gekoppeld. Er werden o.a. deelruimtes ge- 
definieerd waaraan verschillende ontwikkelingsmogelijkheden gelinkt zijn. 


Voor zes woningen werden geen specifieke ontwikkelingsmogelijkheden opgemaakt, en bleven dus 
in hun oude bestemming liggen. Als zonevreemde woning blijven ze evenwel genieten van de ba- 
sisrechten die beschreven zijn in de VCRO. 


In tegenstelling tot het vorige RUP wordt nu besloten om gewoon alle woningen op te nemen in 
een RUP. Dit zou willen zeggen dat alle woningen in Waasmunster op een gepaste ruimtelijke 
plaats liggen. iq 


In het advies van het Agentschap voor Natuur en Bos op het Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoerings- 
plan ‘Zonevreemde woningen’ werd vooral voorbehoud gemaakt voor de woningen Eekhoekstraat 1 
„en Patotterijstraat 20. Net voor die woningen is de motivatie (planologische visie) zéér mager (nl. 1 
regel op pagina 58). 


De woningen Eekhoekstraat 1 en Patotterijstraat 20 staan, ruimtelijk geïsoleerd van andere be- 
bouwing, in een groter bosgebied. Door hun aanwezigheid zorgen ze voor een dynamiek die onge- 
wenst is. Bovendien maakt dit de ruimtelijke structuren minder leesbaar. 


De woning Patotterijstraat 20 (vergund in 1963) is over een grote lengte de enige woning langs de 
westkant van de N446. De N446 vormt hier een harde grens tussen het woonpark enerzijds en een 
zeer groot aaneengesloten bosgebied anderzijds. De woning is in die zin een foute voorafname op 
het hier ruimtelijk logisch gewestplan. Verankeren van deze woning in een bestemmingsplan advi- 
seert het Agentschap voor Natuur en Bos ongunstig. 


AGENTSCHAP VOOR NATUUR EN BOS » PROVINCIALE DIENST OOST-VLAANDEREN « KONINGIN MARIA HENDRIKAPLEIN 70 BUS 73, 9000 GENT 
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Uw bericht van Contactgegevens Ons kenmerk Bijlagen 
18/11/2015 Benjamin Boone 4,002/42023/99.68 
benjamin.boone@rwo.vlaanderen.be 
Uw kenmerk 09 276 24 42 Datum 
1.777.811/1847 
1 5 DEC. 2015 
Betreft: advies op voorontwerp ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) 
) 


Geachte mevrouw, 
Geachte heer, 


Voor de plenaire vergadering op 16 december 2015 vraagt u het agentschap Onroerend Erfgoed 
om advies over het voorontwerp van RUP . Gelieve ons te verontschuldigen voor de vergadering. 


Binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan zijn er gronden of erop aanwezige constructies 
gelegen die opgenomen zijn in de inventaris van bouwkundig erfgoed. 


Bij de verdere opmaak van het RUP zijn er volgende bemerkingen: 


Discipline archeologie: 
geen opmerkingen. 


Discipline landschappen: 
geen opmerkingen. 


Discipline bouwkundig erfgoed: 

Op p.12, 2% alinea, van het ‘toelichtende gedeelte’ verwijst naar bepaalde regelgeving die op 
korte termijn zal wijzigen. Wij raden aan om deze verwijzing te laten vallen. Deze alinea kan 
vervangen worden door een ‘toelichtend gedeelte’ die de beoogde doelstelling bij het 
inventarisitem omschrijft. 

Concrete voorbeeldvoorschriften en vindt u in onze onderstaande handleiding vanaf p. 30: 
http://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/handboek-verankeren-van-erfgoed-in-ruimtelijk- 
beleid-1 


Het agentschap Onroerend Erfgoed adviseert dit RUP gunstig. 


Provinciaal Directeur 


Vlaamse Overheid - Onroerend Erfgoed Oost-Vlaanderen - Virginie Lovelinggebouw - Koningin Maria Hendrikaplein 70, bus 91 - 
9000 Gent 
Tel. 09 276 24 40 - Fax 09 276 24 45 - e-mail oost-vlaanderen@onroerenderfgoed.be - www.onroerenderfgoed.be 


Verslag GECORO 
Datum 3.12.2015 


Aanwezige effectieven: 

Willy Durinek(voorzitter), Van Gaeveren Evelien(deskundige), Eggermont Wilfried 
(deskundige), Loosveldt Patrick (deskundige), De Cuyper Dirk (afgevaardigde namens de 
maatschappelijke geleding handelaars), De Vos Willy ( afgevaardigde namens de 
maatschappelijke geleding landbouwers), Lambrechts Lutgarde, (afgevaardigde namens de 
geleding van werknemers) en Debbaut Rudy (afgevaardigde namens de maatschappelijke 
geleding werkgevers of zelfstandigen). 


Afgevaardigden politieke fracties in de gemeenteraad: 

Dierick Agnes (Schepen R.O.) 

Fakiola Eleni (N-VA) en Poppe Ilse (CD&V). 

(zij verlaten de vergadering voor de beraadslaging en adviesvorming RUP Zonevreemde 
woningen Bis) 


Verontschuldigd: 
Nieuwjaers Denise 
Robberecht Patrick 


Aanwezig namens het studiebureau- Interwaas: 
Vera De Martelaere 


Secretariaat: 
Lue Moens ( secretaris en verslaggever). 


Agenda van de besloten vergadering 

-goedkeuring verslag 2.07.2015. 

-aanstelling afgevaardigde Gecorolid voor Milieuraad 

-varia. 

-toelichting in verband met het Planologisch attest Tuinen Van Strydonck NV. 
-toelichting, bespreking, beraadslaging en advies in verband met het RUP"Zonevreemde 
woningen” 

-bespreking, beraadslaging en advies in verband met het Planologisch attest Tuinen Van 
Strydonck NV. 


De voorzitter opent de vergadering en verwelkomt de leden van de Gecoro. 


Speciaal verwelkomt de voorzitter het nieuw lid, Lutgarde Lambrechts die door de 
gemeenteraad in zitting van 29.10.2015 werd aangesteld als effectief lid namens de 
geleding van de werknemers ter vervanging van mevr. Esther Jottier. 


De toelichting, bespreking, beraadslaging en advies in verband met het Planologisch attest 
Tuinen Van Strydonek NV wordt van de agenda gehaald. De huidige aanvraag wordt 
ingetrokken en er zal een nieuw dossier worden ingediend. 


-goedkeuring van het verslag van 2.07.2015. 
Er zijn geen opmerkingen bij het voorliggend verslag dat vnaniem wordt goedgekeurd. 


-aanstelling afgevaardigde Gecorolid voor Milieuraad 


Door de Gecoro wordt Van Gaeveren Evelien aangesteld om als afgevaardigde namens de 
gecoro te zetelen in de milieuraad. 


-varia 


In het kader van de voorstelling aan de adviesraden van projectdossier vrijetijdscentrum 
vermeld de voorzitter dat hij samen met nog enkele leden van de Gecoro aanwezig was bij 
deze voorstelling die in november werd gehouden. De power-point projectie die bij deze 
voorstelling werd gebruikt zal aan de leden van de Gecoro worden overgemaakt. Hierbij zit 
ook een planning van het verder verloop van het dossier. 


De voorzitter bedankt oprecht namens de Gecoro de huidige Schepen Agens Dierick, die 
hier de laatste keer zetelt als schepen van Ruimtelijke Ordening en na nieuwjaar haar ambt 
zal wisselen met mevr. Ilse Poppe. 


toelichting, bespreking, beraadslaging en advies in verband met het RUP"Zonevreemde 
woningen Bis” 


De voorzitter verleent het woord aan de ontwerper Vera De Martelaere die het RUP 
Zonevreemde woningen Bis toelicht en de verschillen vermeld in functie van het vroegere 
RUP Zonevreemde woningen dat door de deputatie van 8.05.2013 werd vergund en waarbij 
de overdrukbestemmingen artikel 1, woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (overdruk) en 
artikel 2, woningen in verstoorde ruimtelijke kwetsbare gebieden (overdruk) van goedkeuring 
werden onthouden waardoor deze 6 woningen werden uitgesloten. 

Deze woningen zijn: Dam 8 en 12, Smoorstraat 35, Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12 en 
Patotterijstraat 20. Voor deze zes woningen werd het voorliggen RUP opgemaakt. 

Van deze 6 woningen zijn er 4 woningen terug te vinden op de historische kaarten, met 
name Dam 8 en 12 (op de Ferrariskaart), Smoorstraat 35(op de Popp-kaart) en Nederheirweg 
12 (op de Vandermaelenkaart). 


Bij het voorliggend RUP wordt wel een gewestplanwijziging voorgesteld waarbij de 
zonevreemde bestemmingen voor alle woningen worden gewijzigd naar woonzone 
(art.1)met zijn stedenbouwkundige voorschriften en (artikel 2) bouwkundig erfgoed 
(overdruk). 

Zowel het hoofdgebouw als bijgebouwen kunnen herbouwd worden, al dan niet na 
vernietiging of beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet 
kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met een maximum volume van 1.000m3 voor 
de woning en max. 40m2 voor de bijgebouwen. 


De gecoro merkt op dat het voorliggend RUP: 


-aan deze zes woningen meer mogelijkheden bied dan aan de woningen gelegen in het 
goedgekeurde RUP zonevreemde woningen. 


-de bestemmingswijziging van de huidige ruimtelijk kwetsbare zonering volgens het 
gewestplan naar woonzone dat het huidige plan voorstelt is niet eerlijk ten opzichte van de 
80 andere percelen die in het vorige RUP zonevreemde woningen enkel een overdruk 
hebben verkregen. Het gelijkheidsbeginsel wordt hier wel degelijk geschaad. 


-de opmaak van dit RUP diende eigenlijk meer perceelsgericht bekeken te worden. In het 
vorige RUP was er voor deze 6 woningen nog een opsplitsing naar 2 artikels terwijl hier nu 
enkel een artikel woonzone wordt voorgesteld. 

Een oorspronkelijke aanzet waarvoor de Gecoro reeds een standpunt innam (5.02.2015) 
voorzag voor deze woningen voorschriften in functie van de ligging, de grootte van de 
woningen en de impact binnen de onmiddellijke omgeving van deze woningen. Ter 
verduidelijking werden toen de voorschriften als volgt samengevat: 

Nederheirweg 12: onderhouds- of stabiliteitswerken, verbouwen binnen het bestaand 
vergunde of vergund geachte bouwvolume, max. uitbreiding van 50m3( begrensd tot max. 
1000m3 voor het volledig woonvolume) omwille van comforteisen. 


Dam 8, Dam 12, Smoorstraat 35: onderhouds- of stabiliteitswerken; verbouwen en uit te 
breiden tot maximum 850m3 voor de woning exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde 
bijgebouwen. -herbouw op dezelfde plaats (min. 75% overlap) tot max. 850Mm3. -geen 
nieuwe bijgebouwen of constructies. 

Patotterijstraat 20: onderhouds- of stabiliteitswerken; verbouwen en uit te breiden tot 
maximum 1200 m3 voor de woning exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde 
bijgebouwen. herbouw op dezelfde plaats (min. 75% overlap) tot max. 1200m3. -geen 
nieuwe bijgebouwen of constructies. 

Eekhoekstraat 1: wordt niet opgenomen in het RUP. 


-de woningen worden elk afzonderlijk wel beschreven met hun feitelijke toestand en 
juridische toestand en er wordt een planologische visie voorop gesteld doch er is een zeker 
gebrek aan motivatie in functie van de bestemmingswijziging naar woonzone. 


-de ontvenning voor woning Dam 8 en Dam 12 kan aanvaard worden door de Gecoro 
indien door de opmaak van een RUP een ontvenning kan gebeuren, zelfs zonder 
gewestplanwijziging. 


-de uitbreidingsmogelijkheden en herbouwvolume van 1000m3 kan aanvaard worden door 
de Gecroro. 


-voor de woning Smoorstraat 35 wordt er een overdruk voorzien Bouwkundig erfgoed, daar 
de woning is opgenomen in de inventaris van het bouwkundig erfgoed. De gecoro kan zich 
niet vinden bij het voorschrift art.2 waarbij voor dit pand het herbouwen van het gebouw 
wordt toegelaten. Het gebouw bezit een historische waarde en architecturale beeldwaarde 
en door herbouw zal een groot gedeelte van deze waarden te niet worden gedaan. 
Momenteel werd deze woning zelfs degelijk gesaneerd in zijn oorspronkelijke toestand. 


-De woning Eekhoekstraat 1 is een geïsoleerde woning gelegen binnen de 30m bouwvrije 
strook langs de E17, was vroeger een voormalige vakantiewoning omgeven door bossen, 
bezit weinig woonkwaliteit gelet op de onmiddellijke nabijneid van de autosnelweg en wordt 
best uit het RUP uitgesloten. 


Advies Gecoro 


Destijds bij het vorige RUP zonevreemde woningen, waar deze zes woningen ook deel van uit 
maakten, werd voorgesteld om geen gewestplanwijziging door te voeren doch enkel een 
overdruk. De omzetting naar woonzone wordt in het voorliggend RUP niet gemotiveerd en 
mist een degelijke argumentatie waardoor het niet wenselijk is om in het kader van het 
gelijkheidsbeginsel het gewestplan nu te wijzigen. 


De woning Eekhoekstraat 1 wordt wenselijk vit het RUP geschrapt daar deze te weinig 
woonkwaliteit bezit en tevens deels gelegen is binnen de 30m bouwvrije afstand ten opzichte 
van de E17. 

Voor de woning Smoorstraat 35 wordt de herbouw in de stedenbouwkundige voorschriften 
van het bouwkundig erfgoed (art.2) wenselijk geschrapt daar dit de historische en 
architecturale waarde van het pand niet ten goede komt. 


De ontvenning van de woningen Dam 8 en Dam 12 kan door de Gecoro aanvaard worden 
indien dit door de goedkeuring van het RUP aanvaardbaar wordt. 


De Secretaris, De Voorzitter, 


Luc Moens Willy Durinck 
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College van Burgemeester en Schepenen 
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uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
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Sam Van Vlierberghe 02 552 79 03 
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Betreft: Advies vanuit landbouwkundig standpunt betreffende het 
gemeentelijk RUP "zonevreemde woningen bis". 


Plenaire vergadering: 16/12/2015 


Geachte, 


Het Departement Landbouw en Visserij heeft uw adviesaanvraag betreffende 
het voorontwerp gemeentelijk RUP "zonevreemde woningen bis" vanuit 
landbouwkundig standpunt onderzocht en er wordt een gunstig advies 
gegeven. 


Het eerder opgemaakte RUP zonevreemde woningen werd definitief goedgekeurd 
door de deputatie op 8 mei 2013 mits uitsluiting van de 
overdrukbestemmingen Art. 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied 
(overdruk) en art. 2 ‘woningen in verstoort ruimtelijk kwetsbare gebieden 
(overdruk) . De gemeente Waasmunster heeft de opdracht gegeven om een nieuw 
RUP Zonevreemde woningen bis op te maken voor de woningen die werden 
uitgesloten van goedkeuring door de deputatie. 


Het betreft de volgende 6 zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar 
gebied volgens het gewestplan: 
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— Eekhoekstraat 1 (natuurgebied) 
— Patotterijstraat 20 (bosgebied) 
- Nederheirweg 12 (valleigebied) 
— Dam 8 en 12 (natuurgebied) 

— Smoorstraat 35 (valleigebied) 


Het Departement Landbouw en Visserij gaf dd. 03/08/2015, met referentie 
2015 044627, een positief advies mbt de screening plan-MER van het 
gemeentelijk RUP ‘Zonevreemde woningen’ 


Aangezien enkel de woningen met adres Nederheirweg 12 en Smoorstraat 35 in 
valleigebied gelegen zijn (de andere woningen liggen in natuur- en 
bosgebied) is het advies van het Departement Landbouw en Visserij ook 
enkel van toepassing op deze 2 woningen. 


Gelet op het feit dat de voorschriften voor beide woningen bij omvorming 
naar woonzone niet ruimer zijn dan de huidige voorschriften voor 
zonevreemde woningen, kan een gunstig advies gegeven worden voor deze 
aanvraag. 


Gelieve het departement Landbouw en Visserij te willen verontschuldigen 
voor de aanstaande plenaire vergadering. 


Hoogachtend, 


Bart Bollen 
Diensthoofd 
Departement Landbouw en Visserij 
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AGENTSCHAP 
WEGEN & VERKEER 


Wegen en Verkeer Oost-Vlaanderen 
Koningin Maria Hendrikaplein 70 bus 81 
9000 GENT 

T09 276 26 00 

F09 276 26 05 
www.wegenenverkeer.be 


$ & 
15 -12- 20 


ae 


GEM, W 


Coltege van burgemeester en schepenen 


Vierschaar 1 
9250 Waasmunster 


Het is verboden in die stroken onwettig opgerichte bouwwerken te handhaven. 


Voorbij de tiende meter, gemeten van de grens van het domein van de autosnelweg, kan de Minister 


uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
18/11/2015 1.777.8111847 _RA/RUP/210003 

vragen naar/e-mail telefoonnummer datum 

Sara Kinds 09 276 26 70 11/12/2015 


Sara.Kinds@mow vlaanderen.be 


Betreft: Voorontwerp gemeentelijk ruimtelijke uitvoeringsplan "Zonevreemde 
woningen bis" 


Geachte heer, 
Geachte mevrouw, 


Dit advies vervangt ons eerder verleend advies van 08/12/2015 met kenmerk 
“RUP 201512-4226”, 


Naar aanleiding van uw schrijven van 18/11/2015 betreffende het voorontwerp 
gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan “Zonevreemde woningen bis” kunnen wij 
een gunstig advies verlenen met voorwaarden. 


In de bundel “Stedenbouwkundige voorschriften” bij artikel 1.2.6. 
Reservatiestrook E17 werd opgenomen: “De zonevreemde woning Eekhoekstraat 
1 is gelegen in de 30m bouwvrije strook van de autosnelweg F17 en is hierdoor 
bezwaard. Deze woning kan een vergunning tot instandhouding, verbouwen, 
uitbreiden en herbouwen verkrijgen mits een schriftelijke verklaring van afstand 
tot meerwaarde wordt afgelegd en ondertekend.” 


Deze paragraaf is niet correct. De regeling rond de vrije stroken langs de 
autosnelwegen is opgenomen in het KB van 4 juni 1958. Dit KB is volledig van 
toepassing. Artikel 2 van dit KB bepaalt: 
“Het is verboden in die stroken te bouwen, te herbouwen of bestaande 
bouwwerken te verbouwen. Dat verbod geldt niet voor 
instandhoudings- en onderhoudswerken. 


van Openbare Werken en van Wederopbouw of zijn gemachtigde echter afwijkingen van het in lid 1 
gestelde verbod toestaan binnen bestaande of in plannen van aanleg, goedgekeurd overeenkomstig de 
wetgeving op de stedenbouw, ontworpen bebouwde gedeelten. Hetzelfde geldt buiten de bebouwde 
gedeelten en voorbij de tiende meter, gemeten van de grens van de autosnelweg, voor het verbouwen 
van en bijbouwen bij bestaande bouwwerken. 


Concreet betekent dit dat een vergunning enkel kan verkregen worden na het akkoord van de administrateur- 
generaal van het agentschap wegen en verkeer. Elke vergunningsaanvraag dient dan ook vooraf ter 


goedkeuring te worden voorgelegd aan de administrateur-generaal. Het akkoord tot afwijking op de bouwvrije 
strook dient vooraf te worden aangevraagd en vormt nadien een onderdeel van de vergunningsaanvraag. 


De afstand van meerwaarde dient niet verplicht te worden gemaakt. 


Het voorontwerp kan gunstig geadviseerd worden op voorwaarde dat artikel 1.2.6. Reservatiestrook E17, 
wordt aangepast aan de bindende bepalingen van het KB van 4 juni 1958 betreffende de vrije stroken 


langsheen de autosnelwegen. 


Gelieve ons te verontschuldigen voor de plenaire vergadering van 16/12/2015. 


Met vriendeli kègroeten, 


ing. Mark Pissens 
directeur exploitatie en beheer 
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VLAAMSE 
MILIEUMAATSCHAPPIJ 


Vlaamse overheid 

Koning Albert Il laan 20 bus 16 
1000 Brussel 

T 02/2142102 

F 02/5532105 

www.vmm.be 


uw bericht van uw kenmerk 
1.777.811 

vragen naar/e-mail 

‘Bram Vogels 

b.vogels@vmm.be 


College van Burgemeester en Schepenen 
Vierschaar 1 


9250 Waasmunster 
INGEKOMEN OP 
14 -12- 2005 
GEM. WAASMUNST zR 
ons kenmerk bijlagen 
WT 2015 R 0167 1 
telefoonnummer datum 
02/214 21 76 


1 1 Bec, 2215 


Betreft: Ruimtelijke uitvoeringsplan “zonevreemde woningen bis” 


Aanvrager : Gemeentebestuur 


Geachte heer, 
Geachte mevrouw, 


Op uw verzoek en onder verwijzing naar artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 betreffende het 
integraal waterbeleid werd onderzocht of er een schadelijk effect op de waterhuishouding uitgaat van 
de geplande ingreep. Deze adviesverlening geldt voor het domein grondwater. 


De percelen zoals aangegeven in het RUP, zijn volgens de watertoetskaarten voor een klein deel 
mogelijk overstromingsgevoelig. Mogelijke schadelijke effecten zouden kunnen ontstaan als gevolg 
van veranderingen in infiltratie van hemelwater, kwaliteitsverlies van grondwater en de wijziging in 


grondwaterstroming. 


Voor de advisering van RUP's verwijzen we naar het besluit van de Vlaamse Regering van 11 mei 
2001 tot aanwijzing van de instellingen en administraties die adviseren over voorontwerpen van 
ruimtelijke uitvoeringsplannen en meer bepaald naar het wijzigingsbesluit van de Vlaamse Regering 
van 3 juli 2009 houdende aanwijzing van de adviesinstanties voor het watersysteem bij 
voorontwerpen van ruimtelijke uitvoeringsplannen en gemeentelijke plannen van aanleg. Na deze 
wijziging dient volgens art. 2, 12° van het aangepaste besluit de VMM advies te geven als: 


\ 
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er onbevaarbare waterlopen van eerste categorie gelegen zijn binnen de begrenzing van het 
uitvoeringsplan; 

de gronden, gelegen binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan geheel of ten dele 
gelegen zijn binnen de met die waterlopen verbonden overstromingsgebieden die op de 
plannen van aanleg of de ruimtelijke uitvoeringsplannen aangegeven zijn; 


de gronden, gelegen binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan, gelegen zijn binnen 
waterwingebieden en beschermingszones type |, Il en Ill, afgebakend volgens het besluit van 
de Vlaamse regering van 27 maart 1985 houdende nadere regelen voor de afbakening van 
waterwingebieden en de beschermingszones; 

er oppervlaktewater voor oppervlaktewaterwinning bestemd voor drinkwaterproduktie 
gelegen is binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan; 

het uitvoeringsplan betrekking heeft op nieuwe infrastructuren die gevolgen hebben op de 
behandeling, de collectorisering en de zuivering van afvalwaters; 

de gronden, gelegen binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan, geheel of ten dele 
afstromen naar een onbevaarbare waterloop van eerste categorie en geheel of ten dele in 
effectief overstromingsgevoelig gebied op de kaart van de overstromingsgevoelige gebieden 
in bijlage 1 bij het besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2006 tot vaststelling van 
nadere regels voor de toepassing van de watertoets, tot aanwijzing van de adviesinstantie en 
tot vaststelling van nadere regels voor de adviesprocedure, vermeld in artikel 8 van het 
decreet van 18 juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid; 

de gronden, gelegen binnen de begrenzing van het uitvoeringsplan, geheel of ten dele 
gelegen zijn in mogelijk of effectief overstromingsgevoelig gebied op de kaart van de 
overstromingsgevoelige gebieden in bijlage 1 bij het besluit van de Vlaamse Regering van 20 
juli 2006 tot vaststelling van nadere regels voor de toepassing van de watertoets, tot 
aanwijzing van de adviesinstantie en tot vaststelling van nadere regels voor de 
adviesprocedure bij de watertoets, vermeld in artikel 8 van het decreet van 18 juli 2003 
betreffende het integraal waterbeleid en voor zover binnen het plan een oppervlakte van 
meer dan 1 ha een bestemming als woongebied, industriegebied, bedrijventerrein, 
recreatiegebied, gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen, 
gebied voor wegeninfrastructuur of gebied voor spoorwegeninfrastructuur verkrijgt in 
afwijking van de bestaande plannen van aanleg of uitvoeringsplannen; 


Geen enkele van deze gevallen is hier van toepassing. De VMM afdeling Operationeel Waterbeheer 
is bijgevolg niet bevoegd om advies te geven over dit dossier. 


Met vriendelijke groeten, 


Kris Van den Belt 
Diensthoofd Dienst Lokaal Waterbeheer 


DEPARTEMENT 
LEEFMILIEU 
NATUUR & 
ENERGIE 


Ter attentie van de initiatiefnemer 


Afdeling Milieu-, Natuur- en van het RUP 


Energiebeleid 

Dienst Veitigheidsrapportering 
Koning Albert iJ-taan 20 bus 8 
1000 Brussel 

T 02 553 03 55 

F 02 553 21 25 
seveso@vlaanderen.be 


uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
18/11/2015 1.777.811/1847 RUP 15/184 { 


vragen naar /e-mail telefoonnummer datum 
An Meutenijzer 02/553.03.55 26/11/2015 
An.meutenijzerelne.vlaanderen.be 


Betreft: Advies over het gemeentelijk RUP “zonevreemde woningen bis” te “Waasmunster” (versie 
november 2015} 


Geachte, 


Met betrekking tot het in rubriek vermelde onderwerp vindt u hierbij het advies van de dienst 
Veiligheidsrapportering (dienst VR) van mijn afdeling. 


Ter uitvoering van de Seveso-richtlijn! dient in het beleid inzake ruimtelijk ordening rekening gehouden te 
worden met de noodzaak om op langetermijnbasis voldoende afstand te laten bestaan tussen Seveso- 
inrichtingen? enerzijds en aandachtsgebieden? anderzijds. Deze doelstelling wordt verwezenlijkt door het 
houden van toezicht op de vestiging van nieuwe Seveso-inrichtingen, op wijzigingen van bestaande 
Seveso-inrichtingen, en op nieuwe ontwikkelingen rond bestaande Seveso-inrichtingen. 


Het advies van de dienst VR heeft specifiek betrekking op het aspect externe mensveiligheid zoals 
bedoeld in de Seveso-richtlijn, of, maw. op de risico’s waaraan mensen in de omgeving van Seveso- 
inrichtingen (kunnen) blootgesteld worden ten gevolge van de aanwezigheid van gevaarlijke stoffen in die 
inrichtingen. 


t Europese Richtlijn betreffende de beheersing van de gevaren van zware ongevallen waarbij gevaarlijke stoffen betrokken zijn. 

2 pit zijn inrichtingen met een zodanige hoeveelheid aan gevaarlijke stoffen op het terrein dat zij valen onder het toepassingsgebied van de 
Seveso-richtlijn. 

2 zoals gedefinieerd in het besluit van de Vlaamse Regering van 26/01/2007 houdende nadere regels inzake ruimtelijke veiligheidsrapportage. 
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Om een inschatting te maken van het aspect externe mensveiligheid, dient het voorliggende RUP 
afgetoetst te worden aan de hand van criteria die werden opgenomen in het besluit van de Vlaamse 
Regering van 26/01/2007 houdende nadere regels inzake de ruimtelijke veiligheidsrapportage. 


De dienst VR stelt vast dat het aspect ‘externe veiligheid’ voldoende behandeld werd in het voorontwerp 
van RUP op pagina 41. 


Bijgevolg beslist de dienst VR dat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport dient opgemaakt te worden, en dat 
er voor wat het aspect externe veiligheid betreft geen verdere actie ondernomen dient te worden. 


De dienst VR wenst zich hierbij te verontschuldigen voor de plenaire vergadering. 


Met vriendelijke groeten, 


rl 


Paul Van Snigk 
Algemeen difecteur 
Afdelingshoofd AMNEB 
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dE INGEKOMEN OP 
NATUUR & 11-205 


ENERGIE GEM. WAAGMUNS 
Gemeentebestuur Waasmunster 
Tav. het Coltege van Burgemeester en Schepenen 


Vlaamse overheid 
Secretariaat-generaal 
Koning Albert H-laan 20 bus 8 


LOER sa 
T 02 553 80 1 België 
F 02553 80 05 
www.lne.be 
uw bericht van uw kenmerk ons kenmerk bijlagen 
RUP 15-184 1 
vragen naar/e-mail telefoonnummer datum 
Patrick Boel 02 553 80 43 10 december 2015 


patrick.boelglne vlaanderen.be 


Betreft: Advies over het GRUP zonevreemde woningen bis 

Geachte heer, mevrouw, 

Het Departement Leefmilieu, Natuur en Energie (LNE) heeft op 24 november 2015 uw adviesvraag ontvangen over 
het voorontwerp van GRUP zonevreemde woningen bis. Dat verzoek om advies is intern verspreid bij verschillende 


afdelingen van LNE. 


Wij ontvingen volgende adviezen: 


Advies dienst Land en Bodembescherming van de afdeling Land en Bodembescherming. Ondergrond, 
Natuurlijke Rijkdormen: 


Gezien de ligging, zijn er geen opmerkingen vanuit de afdeling ALBON m.b.t. de aspecten bodembescherming, 
ondergrond en natuurlijke rijkdommen. 


De dienst Milieueffectrapportagebeheer (dienst Mer) heeft de volgende opmerkingen: 


Indien het verplichte onderzoek tot milieueffectrapportage van het voorontwerp van RUP nog niet is 
opgestart/afgerond, willen we u erop wijzen dat de dienst Mer uiterlijk bij de voorlopige vaststelling van het plan 
een beslissing genomen moet hebben over de plan-MER-plicht van het RUP. Indien een plan-MER {of ontheffing plan- 
MER) van toepassing is willen we u erop wijzen dat de dienst Mer uiterlijk bij de voorlopige vaststelling van het plan 
een goedkeuring moet gegeven hebben over de plan-MER (of ontheffing), 


De milieumaatregelen (zowel plangeïntegreerde maatregelen als milderende maatregelen) die zijn opgenomen in de 
milieubeoordeling dienen, in zoverre dit nog niet zo is, maximaal opgenomen worden in het plan en minimaal 
verschoven naar het projectniveau of het flankerend beleid. Eventuele afwijkingen ervan dienen afdoende 
gemotiveerd te worden. 
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We wijzen u er ook op dat, als het plan wijzigt nav. de plenaire vergadering, het openbaar onderzoek of andere 
redenen, u er dient op toe te zien dat wijzigingen voldoende gevat zijn door de milieubeoordelingsprocedure. Indien 
u van mening bent dat het aangepaste plan niet (meer! voldoende gevat wordt door de milieubeoordeling, dan 
dient u deze aan te passen, de relevante adviesinstanties m.b.t. de aanpassing om advies te vragen en de dienst Mer 
een nieuwe beslissing te vragen aan de hand van het aangepaste dossier met de eventuele bijkomende adviezen en 
de verwerking ervan. Voor een gemeentelijk RUP dient daarbij minstens de provincie aangeschreven te worden. 
Voor een provinciaal RUP dienen minstens de betrokken gemeenten aangeschreven te worden. Voor een gewestlijk 
RUP dienen minstens de betrokken gemeenten en provincie(s) aangeschreven te worden. 


Het advies van de dienst Mer is gunstig, indien er wordt tegemoetgekomen aan de bovenvermelde opmerkingen. 


Het departement LNE beveelt sterk aan om elementen die positief zijn voor het leefmilieu en haar 
omgevingskwaliteit verordenend op te nemen in het plan. Ter inspiratie, zie volgende link op onze website 
http://www.Ine.be/themas/milieueffectrapportage/extra-informatie/links en daar gaan naar Maatregelen in 
functie van omgevingskwaliteit 


Het advies van de dienst Veiligheidsrapportering (afdeling Milieu, Natuur- en Energiebeleid) dat u integraal als 
bijlage bij deze brief terug kan vinden. 


Het Departement LNE verontschuldigt zich voor de plenaire vergadering, 


Hoogachtend, 


ee en 


Jean-Pierre Heirman 
Secretaris-generaal 
Departement LNE 
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Vera De Martelaere 


Van: Luc Moens <luc.moens@waasmunster.be> 
Verzonden: woensdag 16 december 2015 8:30 

Aan: Vera De Martelaere 

Onderwerp: FW: voorontwerp GRUP zonevreemde woningen bis 
Luc Moens 


Stedenbouwkundig Ambtenaar 
Gemeente Waasmunster 
052/ 469 529 


DISCLAIMER : Deze e-mail is strikt persoonlijk en enkel ter informatie van de oorspronkelijke ontvanger. Het 

gemeentebestuur van Waasmunster is niet verantwoordelijk voor de (expliciete of impliciete) inhoud van deze e-mail 
en staat niet garant voor de juistheid of gepastheid van dit bericht. Het gemeentebestuur van Waasmunster kan niet 
aansprakelijk gesteld worden voor eventuele gevolgen van dit bericht. Alle officiële communicatie moet gebeuren per 


gewone briefwisseling. 


Van: Polder SDO [mailto:poldersdo@skynet.be] 
Verzonden: dinsdag 15 december 2015 16:41 

Aan: Luc Moens 

Onderwerp: voorontwerp GRUP zonevreemde woningen bis 


Beste Luc, 


Gelieve ons morgen te verontschuldigen op het geplande overleg. Het polderbestuur heeft geen opmerkingen i.v.m. 
de waterhuishouding op de betrokken percelen. 


Met vriendelijke groet, 
Namens het polderbestuur, 


Stijn Windey 
Ontvanger-Griffier 


De kantoren zijn gesloten van 25 december 2015 t.e.m. 4 januari 2016. 


Polder Schelde Durme Oost 
Oud Gemeentehuis Moerzeke 
Dorp 1 

9220 Moerzeke 


Wwags Provincie Oost-Vlaanderen 
NS Mm U a) S te f Gemeentebestuur Waasmunster 
“r 


Dienst Secretariaat 
Ó) 


Uittreksel uit de notulen van het College van Burgemeester en 
Schepenen dd. 14 november 2016. 


Aanwezig : dhr. Michel Du Tré, Burgemeester-Voorzitter, dhr. Jurgen Bauwens, dames ilse Poppe en 
Petra Verstappen en dhrn, Werner De Nijs en Tom Baert, schepenen en dhr. Bram Collier, 
gemeentesecretaris. 


RUP. Zonevreemde woningen Bis- motivatie van. het? college als weerlegging op À 
de conclusie van het verslag van de plenaire vergadering en aanpassing van het ontwerp. 


Het College, 
Gelet op verslag van de Plenaire Vergadering RUP “Zonevreemde woningen Bis dd. 16.12.2015; 


Overwegende dat het college de conclusie van dit verslag als volgt wenst te motiveren naar de vaststelling van 
het RUP zonevreemde woningen Bis, 


Overwegende dat het College met dit Ruimtelijk Uitvoeringsplan een definitieve stedenbouwkundige regeling 
beoogt voor 6 zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied, met name voor Dam 8, Dam 12, 
Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12, Patotterijstraat 20 en Smoorstraat 35. 


Dat het College hiervoor teruggrijpt naar het richtinggevend deel van het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan. 
Daarin wordt met betrekking tot zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied uitdrukkelijk vermeld: 


Zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied en in recreatiegebied krijgen maximale rechtszekerheid 
en worden bij voorkeur aan hun bestemming onttrokken. (GRS, biz. 24 van het richtinggevend deel). 


Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan werd door de gemeenteraad voorlopig aangenomen in zitting van 20 
maart 2008 en heeft daarna de geëigende administratieve procedure doorlopen om definitief te worden 
goedgekeurd bij besluit van de Deputatie van 29 januari 2009. 


In uitvoering van voormelde bepaling van het GRS, krijgen de zes woningen de bestemming ‘woonzone”. 


Naast deze herbestemming wordt hen een maximaal herbouwvolume van 1.000 m° toegewezen, samen met 
een aantat aanvullende stedenbouwkundige voorschriften. 


Het GRS bevat verder geen concrete bepalingen inzake te hanteren bouwvolumes in gevat van uitbreiding of 
herbouw. 


Dit voorstel werd onderzocht in een Plan-MER-screening, die tot de conclusie kwam dat er geen aanzienlijke 
milieu-effecten te verwachten zijn, ook niet in het domein van de ruimtelijke ordening. 


Het is aangewezen de conclusie van de Plenaire Vergadering van 16 december 2015 nader te bespreken, nu 
deze conclusie alle ingekomen adviezen omvat. 


« _ Voorstel tot schrapping van de woning Eekhoekstraat 1 


Op basis van de adviezen van de GECORO, de Afdeling Wegen en Verkeer en het Agentschap Natuur en 
Bos, wordt door de plenaire vergadering voorgesteld om deze woning uit het RUP te schrappen. 


De GECORO is van oordeel dat de woning te weinig woonkwaliteit bezit en tevens gelegen is binnen de 30 m 
bouwvrije afstand ten opzichte van de E17. Het Agentschap Natuur en Bos spreekt van een kleine en 
geïsoleerde woning, gelegen in een boscomplex. De huiskavel valt grotendeels onder het bosdecreet. De 
Afdeling Wegen en Verkeer wijst op het Koninklijk Bestuit van 4 juni 1958 met betrekking tot de bouwvrije 
strook. 


Het college wenst de woning Eekhoekstraat 1 in het RUP te behouden om de volgende redenen. 


Uittreksel uit de notuten van het College van Burgemeester en Schepenen 
dd. 14 november 2016. 
1 


Los van de overwegingen rond de kwaliteit van de betrokken woning, waarvan de vraag kan worden gesteld of 
deze nog actueel zijn en overeenstemmen met de realiteit, kan enkel worden vastgesteld dat de woning onder 
de doelgroep van het GRS valt. Het gaat om een woning, die door de inwerkingtreding van het gewestplan 
zonevreemd is geworden. De woning bevond zich in vergunde toestand en werd ook historisch bewoond ten 
titel van hoofdverblijfplaats. Het GRS bepaalt dat men voor deze woningen een maximate rechtszekerheid zou 
verschaffen via een RUP, zodat het College de woning niet zal uitsluiten. 


De praktijk leert overigens dat de bouwvrije strook, opgenomen in het K.B. van 4 juni 1958 inderdaad strikt 
wordt toegepast voor de eerste tien meter, maar vanaf de tiende meter worden door het bevoegde bestuur 
systematisch afwijkingen toegestaan. Aangezien deze woning reeds was opgericht voor de aanleg van de 
toenmalige E3, kan niet worden verwacht dat geen afwijking zou worden toegestaan in de zone tussen de 10% 
en de 30°° meter. Bovendien kan de woning desgevallend ook worden uitgebreid in de zone buiten de 30°° 
meter gezien daar nog een oppervlakte van ruim 200m? beschikbaar is. 


» _ Woning Patotterijstraat 20 : beslissing van het college 


Voor de woning Patotterijstraat 20 stelt de Plenaire Vergadering voor het college te laten beslissen of deze 
woning al dan niet in het RUP wordt opgenomen. Enkel ANB dringt er op aan om deze woning uit het RUP te 
schrappen. ANB wijst er op dat deze woning een foute voorafname vormt op het hier ruimtelijk logisch 
gewestplan (bosgebied). 


De overweging van ANB is op zich juist. Op vandaag kan deze voorafname worden betreurd, maar er dient 
opnieuw vastgesteld dat er voor alle constructies op het perceel reeds in 1963 een vergunning werd 
afgeleverd. 


Om deze reden is het college opnieuw van oordeel dat deze woning tot de doelgroep van het GRS behoort. 
Het college besluit dus tot de verdere opname van deze woning in het RUP. 


* _Het gelijkheidsbeginsel ten opzichte van de woningen in het eerste RUP zonevreemde woningen 


De plenaire vergadering ontwaart een schending van het gelijkheidsbeginsel, aangezien thans wordt 
overgegaan tot een herbestemming terwijl in een eerder RUP zonevreemde woningen werden voorzien van 
een overdruk. 


Het voorliggende RUP moet niet afgetoetst worden aan het vorig RUP gezien het er volkomen los van staat. 
teder RUP staat uiteraard op zich. 


Het college wenst correct uitvoering te geven aan het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan. Door de 
richtinggevende bepalingen van het GRS te respecteren, kan het bestuur onmogelijk het gelijkheidsbeginsel 
schenden. 


* _De ontvenning voor de woningen Dam 8 en Dam 12 
De Plenaire Vergadering stelt vast dat ontvenning mogelijk is. Het college onderschrijft dat. 
» _ Bouwkundig erfgoed 


De plenaire vergadering adviseert om met betrekking tot de woning Smoorstraat 35 het advies te volgen van 
de Gecoro en van Onroerend Erfgoed Oost-Vlaanderen. 


Het advies van Onroerend Erfgoed Oost-Vlaanderen, zoals geformuleerd in een brief van 15.12.2015, omvat 
geen bemerkingen, noch voor de discipline archeologie, noch voor de discipline landschappen. In de discipline 
bouwkundig erfgoed wordt enkel een tekstuele bemerking gemaakt, in het licht van een toekomstige wijziging 
van de regelgeving. 


De Gecoro stelt zich niet te kunnen vinden dat het pand Smoorstraat 35 kan herbouwd worden omwille van het 
feit dat de woning is opgenomen in de lijst van onroerend erfgoed. 


Het college is van oordeel dat een herbouwverbod op zich geen garantie vormt voor het behoud van de 
erfgoedwaarde van deze woning. Het zal aan de vergunningverlenende overheid zijn om eventuele 
toekomstige aanvragen te blijven toetsen aan de noodzaak om de erfgoedwaarde van de woning te bewaren. 
Het voorliggend RUP doet hieraan geen afbreuk. 


» _ Het advies van de Bestendige Deputatie 
In het verslag van de Plenaire Vergadering wordt er op gewezen dat de Deputatie van Oost-Vlaanderen 


elementen ziet om het RUP zonevreemde woningen Ris te schrappen (lees: schorsen). 
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In dat advies wijst de Deputatie op een strijdigheid met het GRS en een niet overeenstemming met het PRS. 


Het college stelt vast dat op 4 april 2014 de bevoegdheid van de Deputatie inzake het toezicht op 
gemeentelijke RUP's bij decreet werd gewijzigd, De goedkeurings-bevoegdheid werd vervangen door een 
schorsingsbevoegdheid waarbij aan de Deputatie het opportuniteitsoordeel werd ontnomen. 


De Deputatie nam ingevolge die decreetswijziging op 30 april 2015 een besluit. Dat besluit werd aan de 
gemeentebesturen overgemaakt bij brief van 7 juli 2015. 


In deze beslissing geeft de Deputatie aan te zullen schorsen in geval: 


1. Het gemeentelijk RUP kennelijk onverenigbaar is met het PRS Oost-Vlaanderen 
2. Het gemeentelijk RUP in strijd is met een provinciaal RUP 


3. Het gemeentelijk RUP is strijd met direct werkende provinciale normen binnen andere beleidsvelden 
dan de ruimtelijke ordening. 


Als er geen elementen zijn die voor de Provincie voor schorsing in aanmerking komen, gaat de dienst 
Ruimtelijke Planning niet naar de Plenaire Vergadering waar het voorontwerp RUP wordt besproken. 


In dezelfde brief wordt hier aan toegevoegd dat de bewaking over de verenigbaarheid van het gemeentelijk 
RUP met het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan tot de verantwoordelijkheid behoort van het college van 
burgemeester en schepenen, 


Aldus stelt het College vast dat de Deputatie enerzijds de mogelijkheid van een schorsing open laat en dus 
volgens haar eigen besluit aanwezig zou moeten zijn op de plenaire vergadering om haar besluit te duiden 
maar tegelijk niet naar de plenaire vergadering komt bij middel van een verontschufdiging. 


inhoudelijk merkt het coliege het volgende op, met betrekking tot dit advies. 


Zoals de Deputatie aangeeft, is de aftoetsing van het RUP aan het GRS voortaan een bevoegdheid van het 
College. Het college stelt echter vast dat, in tegenspraak met de zendbrief, de Deputatie een mogelijke 
strijdigheid met het GRS aanvoert. 


Het college ziet niet in waar deze strijdigheid zich bevindt. Het GRS werd goedgekeurd door de Depuíatie en 
het College voert uit wat in het GRS wordt bepaald, Het GRS voorziet een specifiek beleid rond zonevreemde 
woningen in kwetsbaar gebied zonder dat daarbij een dwingende categorisering of volumebepaling wordt 


opgelegd. 


Vervolgens verwijst het advies van de Deputatie naar het voorziene provinciale beleid van deelgebieden in het 
PRS “Durmevallei” en “Cuesta van het Land van Waas”, Die deelgebieden zijn echter nog niet nog niet 
afgebakend door de Provincie. 


De samenlezing van de rondzendbrief van de Deputatie van 7 juli 2015 met het verloop van de procedure 
inzake schorsingsadvies alsook de evaluatie van de inhoud van het advies doen het college besluiten tot de 
afwezigheid van effectieve gronden tot schorsing. 


Het door de plenaire vergadering gedane consensusvoorstel ontbeert een ruimtelijke en juridische onderbouw 
en doet afbreuk aan de exclusieve bevoegdheid van de gemeenteraad inzake inhoudelijke keuzes, 


Volledigheidshalve wijst het College er nog op dat in het ontwerp wordt gewezen op de mogelijke planbaten, 
als gevolg van de bestemmingswijzigingen. Art.2.6,5 — 4 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening geeft 
evenwel aan dat er een vrijstelling is van planbaten wanneer zonevreemde woningen een zone-eigen 


bestemming krijgen. 


Het cotiege beslist bijgevolg om de oorspronkelijke beleidsintenties bij de opmaak van dit Ruimtelijk 
Uitvoeringsplan te behouden en aan de gemeenteraad een ontwerpversie voor te leggen dat daaraan voldoet 


met het oog op de voorlopige vaststelling. 


Aldus vastgesteld in zitting op datum als ten hoofde vermeld. 


In opdracht : Ì 
De Gemeentesecretaris, De Burgemeester-Voorzitter, 
get. Bram Collier. get. Michel Du Tré, 
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Voor éénsluidend verklaard afschrift 


In opdracht : 


De Burgemeester, 


Bram Collier. Michel Du Tré. 


Se 
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Betreft: WAASMUNSTER, gemeentelijk RUP “Zonevreemde woningen bis” : advies tijdens het 


openbaar onderzoek 


Geachte voorzitter, 
Hierbij bezorg ik u het advies van het departement RVVO. 


1. rechtsgrond van het advies en relevante regelgeving of beleidskaders 

Op grond van artikel 2.2.14 84 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, bezorgt 
het departement RWO aan de gemeentelijke commissie voor ruimtelijke ordening een 
advies over de overeenstemming van het ontwerp gemeentelijk ruimtelijk 
uitvoeringsplan met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen en de gewestelijk 
ruimtelijke uitvoeringsplannen. Artikel 2.214 85 voorziet dat dit advies integraal 
opgenomen dient te worden in het advies van de GECORO. 


2. samenvatting van het dossier 
Het ontwerp RUP “Zonevreemde woningen bis” beoogt het hernemen van het RUP 
“zonevreemde woningen” voor 5 sites die bij de goedkeuring werden uitgesloten. 


3. beknopte historiek 
Op 16/12/2015 werd een plenaire vergadering gehouden. 


Op 26/01/2017 werd het plan voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad. Het 
openbaar onderzoek loopt van 28/02/2017 tot 28/04/2017. 


4, verenigbaarheid met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen 

Waasmunster is integraal gelegen in het buitengebied. Het plangebied omvat 
huiskavels die momenteel gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar gebied. De voorgestelde 
herbestemming is blijkens de voorschriften enkel van toepassing op hoofdzakelijk 
vergunde of vergund geachte en niet verkrotte woningen en bijgebouwen. De opname 
van deze bepaling is essentieel gezien bijkomende verspreide bebouwing in belangrijke 
open ruimtegebieden niet kan worden aanvaard. De Raad van State laat trouwens niet 
toe dat een plan wordt opgemaakt, louter om een illegale situatie te bestendigen. Als 
tijdens het planningsproces al blijkt dat een bepaalde woning als onvergund moet 


Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen, Virginie Lovelinggebouw 
Koningin Maria Hendrikaplein 70 bus 90, 9000 Gent 
www.ruimtevlaanderen.be 


worden beschouwd dan is de opname van deze huiskavel in het RUP zinloos. De 
voorschriften kunnen immers niet worden toegepast. Blijkens de toelichtingsnota is de 
woning Nederheirweg 12 (deelplan D) illegaal herbouwd. Er werd nadien meerwaarde 
betaald. Het betalen van een meerwaarde houdt echter niet in dat deze woning als 
vergund kan worden beschouwd. Op basis van het advies van het agentschap voor 
Natuur en Bos tijdens de plenaire vergadering kunnen ook vragen worden gesteld bij 
het vergund karakter van de woning Eekhoekstraat 1 (deelplan B). 


In uitvoering van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen stelde de Vlaamse overheid in 
2008 een ruimtelijke visie op landbouw, natuur en bos op voor de regio Waasland. Op 3 
april 2009 nam de Vlaamse regering kennis van deze visie en keurde ze de 
beleidsmatige herbevestiging van de bestaande gewestplannen voor ca. 29.000 ha 
agrarisch gebied én een operationeel uitvoeringsprogramma goed. In het operationeel 
uitvoeringsprogramma is aangegeven welke gewestelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen 
de Vlaamse overheid de komende jaren zal opmaken voor de afbakening van de 
resterende landbouw-, natuur- en bosgebieden. 


De 5 deelplannen zijn gelegen in zones die in aanmerking komen om opgenomen te 
worden in een gewestelijk RUP. Deelplannen A, B en D zijn gelegen in gebieden die 
volgens de gewenste ruimtelijke structuur op Vlaams niveau ingeschat worden als 
potentieel natuurverwevingsgebied waarbij bij A en B de nadruk ligt. op de versterking 
van ‘de bosstructuren terwijl bij D de nadruk ligt op de relatie met de vallei van de 
Durme. C en E liggen in zones waarvan de hoofdfunctie natuur is (vallei van de Durme). 


De relatie met het ruimtelijk kwetsbaar gebied en met de gewenste ruimtelijke structuur 
voor landbouw, natuur en bos kwam aan bod ir het advies van het agentschap voor 
Natuur en Bos tijdens de plenaire vergadering. Het agentschap voor Natuur en Bos 
verleende ongunstig advies voor de woning Patotterijstraat 20 en de woning 
Eekhoekstraat 1. 


Woning Patotterijstraat 20 (deelplan A) betreft de enige woning aan de westkant van de 
N446. De N446 vormt een harde grens tussen het woonpark enerzijds en een zeer 
groot aaneengesloten bosgebied anderzijds. Omwille van doelstellingen van de 
Vlaamse overheid op het vlak van bosversterking is het ongewenst om hier een 
herbestemming te doen naar woonzone met mogelijkheid tot herbouwen en uitbreiden 
van de woning tot 1000 m?° en het voorzien van tuinconstructies. 


De woning Eekhoekstraat 1 (deelplan B) is klein en geïsoleerd gelegen in een 
boscomplex. De woning was verkrot maar is recent (zonder aanwijsbare vergunning) 
opgeknapt en weer bewoonbaar gemaakt. Bovendien is deze woning gelegen in de 
bouwvrije strook langs de autosnelweg (en hoofdweg volgens het RSV) E17. Er is al 
een bijzondere machtiging nodig om hiervan af te wijken. Ook hier is de herbestemming 
van de huiskavel naar woonzone met mogelijkheid tot herbouwen en uitbreiden van de 
woning tot 1000 m? en het voorzien van tuinconstructies ongewenst omwille van de 
doelstellingen van de Vlaamse overheid op het viak van bosversterking. 


5. andere inhoudelijke opmerkingen 

Het RUP zonevreemde woningen te Waasmunster werd op 8 mei 2013 goedgekeurd 
met uitsluiting van de overdrukbestemmingen artikel 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar 
gebied’ en artikel 2 ‘woningen in verstoorde ruimtelijk kwetsbare gebieden. 


In het overwegende gedeelte werd dit als volgt verantwoord: 


ELL 
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“De opdeling in categorieën volgt evenwel uit de ruimtelijke visie die in het kader van 


het RUP is uitgewerkt. De categorieën van zonevreemde woningen en de bijhorende (Oos INGEKOMEN OP 

ontwikkelingsmogelijkheden zijn tot stand gekomen door een doorwerking van de 

gewenste ruimtelijke structuur en de randvoorwaarden vanuit de verschillende Oost-Vlaanderen 02 -05- 2017 

deelgebieden en deelstructuren uit het GRS. Vanuit de bepalingen van het GRS dringt GEM. WAASMUNSTER 

een differentiatie inzake ontwikkelingsmogelijkheden voor zonevreemde woningen in 546 LN 

kwetsbaar gebied zich op. Het toekennen van ruime ontwikkelingsmogelijkheden aan 

de woningen in categorie 1 en 2 (zijnde herbouw en uitbreiding van de woning tot 1000 Gecoro van Waasmunster uw brief : 07/02/2017 

m?, herbouw en nieuwbouw van losstaande bijgebouwen) is niet verenigbaar met de uw kenmerk : 1.777.8110178 

gewenste openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als beleidsoptie i Vierschaar 1 ons kenmerk : RUP/2015/GRUP/54/006 

opgenomen is om in de Durmevallei bijkomende bebouwing te weren, en in het bijlagen : beslitdeputztie 

stuifzandgebied de ontwikkeling van landschap en natuur voorop te stellen. 9250 Waasmunster betreft : advies openbaar onderzoek ontwerp 
AANGETEKEND gemeentelijk RUP 'Zonevreemde 

Door het overnemen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen in categorie 3 nen 

voor de woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2 ontstaat bijgevolg een tel. : 09/2677821 

strijdigheid met het GRS.” directie Ruimte e-mail : barbara.smitz@oost-vlaanderen.be 


dienst Ruimtelijke Planning 


Het voorliggende RUP herneemt nu de eerdere ontwikkelingsperspectieven. Het 
wegvallen van het goedkeuringstoezicht voor gemeentelijke RUP’ s houdt niet in dat 
abstractie mag gemaakt worden van het eigen gemeentelijk beleidskader. Juridisch Gent, 7 8 APR, 2017 
gezien moeten gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt in 
uitvoering van het GRS. Als de gemeente afwijkt van het richtinggevende gedeelte van 
haar GRS dan moet dit omstandig worden verantwoord vanuit de bepalingen van artikel 
2.1.2.83 VCRO. Vraag is of er hier wel onvoorziene ontwikkelingen van de ruimtelijke 
behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten of dringende sociale, 
economische of budgettaire redenen aan de orde zijn. 


Geachte gecoro 


In bijkomende orde wordt opgemerkt dat de stedenbouwkundige voorschriften niet zijn „pe deputatie heeft het ontwerp gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan 
(RUP) 'Zonevreemde woningen Bis' te Waasmunster geadviseerd in het kader 


toegewezen aan een categorie van gebiedsaanduiding cfr. de vormvereisten uit de 
VCRO. We vragen om hier alsnog aan te voldoen. van het openbaar onderne 

U vindt een afschri Ï ï í ies i 
K, soemetesonstisis ee afschrift van het besluit van de deputatie met dit advies in 
Het voorliggende RUP vloeit niet. voort uit de opties van het gemeentelijk ruimtelijk 
structuurplan Waasmunster. Vanuit de relatie met de beleidsopties uit het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen op het vlak van bosbehoud en -uitbreiding en het tegengaan 


van verspreide bebouwing in het buitengebied wordt een ongunstig advies verleend Hoogachtend 
voor: namens de Deputatie 
- deelplan A: Patotterijstraat 20 Lo.v. de Provinciegriffier 
AE) 


- Deelplan B: Eekhoekstraat 1 
- Deelplan D: Nederheirweg 12 


Mark Cromheecke 
Hoogachtend, directeur 
Wij kunnen u sneller helpen indien u in alle briefwisseling over dit 
onderwerp ons kenmerk vermeldt. 


Voor het departement, 


Koen Grootaert, 
Adj. van de directeur 
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Besluit van de Deputatie 


„ kenmerk RUP/2015/GRUP/54/006 


betreft Waasmunster - gemeentelijk RUP zonevreemde 
woningen bis. N 
Advies ikv een openbaar onderzoek. 

verslaggever Geert Versnick 

1. Feitelijke en juridische gronden 


— de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO), vastgesteld door de 
Vlaamse regering op 15 mei 2009, en latere wijzigingen, in het bijzonder 
artikel 2,2.14 84 


— het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) Oost-Vlaanderen, 
goedgekeurd door de Vlaamse regering op 18 februari 2004; en latere 
wijzigingen 


— het gewestplan 'Sint-Niklaas-Lokeren', vastgesteld bij KB van 7 november 
1978, en latere wijzigingen 


— Binnen het plangebied zijn er geen bijzondere plannen van aanleg (BPA's) 
van toepassing, 


— Binnen het plangebied zijn er geen ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP's) 
van toepassing, 


— de plenaire vergadering van 16 december 2015 en het verslag ervan 


— het gemeenteraadsbesluit van 28 januari 2017 houdende de voorlopige 
vaststelling van het ontwerp gemeentelijk RUP ‘zonevreemde woningen bis' 
te Waasmunster 


— het openbaar onderzoek over het ontwerp gemeentelijk RUP 'zonevreemde 
woningen bis' te Waasmunster dat loopt van 28 februari 2017 tot en met 
28 april 2017 


— het op 10 februari 2017 op het provinciehuis ontvangen dossier over het 
ontwerp gemeentelijk RUP ‘zonevreemde woningen bis' te Waasmunster, 
met het gemeenteraadsbesluit houdende de voorlopige vaststelling, het 
ontwerp gemeentelijk RUP en de overige procedurestukken 
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2. Motivering 


Planinhoud 


Het RUP 'Zonevreemde woningen bis' omvat zes zonevreemde woningen, 
volgens het gewestplan allen gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (3 in 
natuurgebied, 1 in bosgebied, 2 in valleigebied). 


De gemeente Waasmunster maakte reeds een RUP 'Zonevreemde woningen’ 
op, dit werd gedeeltelijk goedgekeurd door de deputatie op 8 mei 2013. Het 
RUP 'Zonevreemde woningen bis' betreft een herneming van de uitgesloten 
delen van dit RUP, nl art 1 woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (overdruk) 
en art 2, woningen in verstoorde ruimtelijke kwetsbare gebieden (overdruk). 
Het RUP zonevreemde woningen moet rekening houden met het gebieds- 
gerichte en specifieke kader dat werd uitgewerkt in het richtinggevend deel van 
het GRS, maar evenzeer met de bepalingen uit hogere beleidskaders als PRS. 


Het RUP 'Zonevreemde woningen bis' beoogt de herbestemming van de 
betrokken percelen naar een type ‘woonzone', en zal de ontwikkelings- 
mogelijkheden vastleggen voor de betrokken woningen en woonpercelen, 
zijnde maximale juridische rechts- en woonzekerheid bieden voor de vergund 
(geachte) woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied. Toch beoogt dit RUP ook 
rekening te houden met de draagkracht van de natuurlijke, landschappelijke en 
de gewenste open ruimtestructuren in Waasmunster. 


In tegenstelling met het RUP zonevreemde woningen waarbij voor de diverse 
types zonevreemde woningen de mogelijkheden aangeduid werden met een 
overdruk, wordt in het RUP Zonevreemde woningen bis, geopteerd om de 
deelgebieden effectief te herbestemmen naar woongebied o.a. om bepaaide 
woningen te kunnen ontvennen gelegen in de Durmevallei. 


Planningscontext 


Waasmunster is gelegen in het E — 17 netwerk volgens het PRS, welke de 
dynamiek moet opvangen in het spanningsveld tussen Antwerpen en Gent. 
Een van de uitgangspunten is het behoud van de relatie tussen de open- 
ruimtegebieden doorheen het E — 17 netwerk, waaronder de corridor Hamme - 
Waasmunster. 


Verder zijn in het PRS ook een aantal selecties gebeurd in het kader van de 
openruimtestructuren waarbij de 


— Durmemeersen, E 3 putten, Oude Durme, Sombeekse Meersen en 
Bronbosjes geselecteerd zijn als natuuraandachtzones 


— De Durmevallei, het bolle akkergebied Land van Waas en de 
stuifzandrug Waasmunster, Sint-Niklaas, Belsele en Sinaai als 
natuurverbindingsgebied - 


— Verder worden de Durmevailei en de cuesta van het Land van Waas 
vermeld als waardevolle landschappen. 
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Uitgaande o.a. van deze selecties worden ook een aantal beleidsopties naar 
voor geschoven voor de openruimtestructuren, zijnde 


— Maximaal ontwikkelen voor openruimtestructuren. Natuurelementen 
moeten optimaal kunnen functioneren, zodat soorten en 
sleutelprocesen kunnen blijven voortbestaan. Een herstel van 
natuurlijke ecosystemen is hiervoor gewenst. 


— Versterken van de verschillen in het gedifferentieerd openruimte- 
landschap. Waarbij voor de Durmevaliei gesteld wordt om maximaal de 
tandschapswaarden ‘in de depressie te behouden en de accentuering 
van de gradiënten naar de andere zones. 


— Riviervalleien worden beschouwd als de dragers van natuur en 
recreatief medegebruik binnen de ecologische randvoorwaarden. Het 
ruimtelijk beleid houdt dan ook in dat het weren van bijkomende 
bebouwing primordiaal is, naast het maximaal behoud en /of versterking 
van de landschapswaarden in de vallei en accentuering van de 
waardevolle sites. 


— Voor de Durmevallei wordt gesteld dat deze valei dient gevrijwaard te 
worden van bebouwing van om het even welke aard in de valleigebie- 
den 


— Verder wordt ook de Cuesta Land van Waas geselecteerd waarbij de 
voet en flanken van heuvels en cuesta's maximaal van bebouwing 
dienen gevrijwaard te worden. 


Tenslotte wordt er in het PRS voor de verspreid gegroepeerde en individuele 
bebouwing in het buitengebied gesteld dat een aantal van deze eigendommen 
thans geheel of gedeeltelijk zonevreemd zijn. De gemeentelijke visie zal een 
onderbouwing zijn voor de ontwikkeling van een passend juridisch kader 
(GRUP) voor het zonevreemd bebouwd patrimonium en de direct eraan 
gerelateerde gronden. Conform het RSV mag dit niet leiden tot het creëren van 
bijkomende bouwgronden voor nieuwe woongelegenheden waar dit thans niet 
mogelijk is in de op dit moment van toepassing zijnde bestemmingsplannen. 
Algemene ontwikkelingsperspectieven voor het zonevreemd patrimonium die 
gemeentedekkend zijn, kunnen verder gedetailleerd worden in kwetsbare en/of 
stedenbouwkundig gevoelige gebieden. 

Aldus kunnen uiteenlopende ontwikkelingsperspectieven aanvaard worden 
maar deze moeten steeds voldoende onderbouwd worden vanuit een 
ruimtelijke visie en verantwoord worden vanuit een respect voor de typische 
streekgebonden bebouwingstypologie. 


Overeenstemming met het PRS, (ontwerp) PRUP's en direct werkende 
normen op provinciaal niveau 


Volgens het PRS kan een gemeente initiatieven nemen betreffende ontwik- 
kelingsperspectieven voor zonevreemde woningen, zij het algemeen, zij het 
meer gedetailleerd volgens deelgebied. Doch deze initiatieven dienen te 
kaderen binnen de beleidslijnen op provinciaal en Vlaams niveau. 
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In deze case dient duidelijk gesteld te worden dat in het PRS voor 
verschillende deelgebieden waaronder de Durmevallei, gevraagd wordt deze te 
vrijwaren van verdere bebouwing. Met de ruime mogelijkheden die naar 
voorgeschoven worden in het RUP, zijnde verbouwen en herbouwen tot 1000 
m?, kan de vraag gesteld worden of het hier niet gaat om een substantiële 
volumevermeerdering en is dit geen vrijwaring van deze vaileigebieden van 
verdere bebouwing, temeer daar niet aangegeven is voor de verschillende 
woningen welk volume ze nu hebben. Er wordt bv gesteld voor de woning in de 
Eekhoekstraat 1 dat het gaat om een kleine en geïsoleerde voormalige 
vakantiewoning in een boscomplex. Deze opties gaan in tegen het provinciaal 
beleidskader. 


Verder dient duidelijk te worden aangegeven dat in vergelijking met het RUP 
zonevreemde woningen van 8& mei 2013 er geen wijzigingen werden 
aangebracht voor wat betreft de voorschriften voor de zonevreemde woningen 
gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied en verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied 
met uitzondering van het feit dat er geen nieuwe bijgebouwen mogen geplaatst 
worden, wel uitbreiding, net als-dat er geen zwembaden of siervijvers mogen 
gerealiseerd worden. 


Men verantwoordt de volumevermeerdering tot 1000m? door te stellen dat de 


_ woningen eigenlijk niet zozeer in categorie 1 en 2 gelegen zijn, itt. hetgeen 


gesteld is in het fase van ontwerp van het RUP Zonevreemde woningen 
(2013). Toch dient gesteld te worden dat zowel naar gewestplanbestemming 
(bosgebied, natuurgebied en valleigebied)-deze woningen wel in ruimtelijk 
kwetsbaar gebied gelegen zijn evenals naar indeling volgens het GRS en PRS 
‘ Durmevallei en bosgebied (in het ene geval zelfs van gewestelijk belang) 


Dit leidt ertoe dat dezelfde bemerkingen van bij de ‘uitsluiting’ van goedkeuring 
van artikel 1 en 2 van het RUP zonevreemde woningen (2013), dienen 
gehanteerd te worden. 


in de toelichting bij het RUP ‘Zonevreemde woningen bis’ wordt het beleid voor 
zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief parkgebied) 
verder uitgewerkt: vertrekkend vanuit de deelruimten en de gewenste 
ruimtelijke structuur uit het GRS wordt een gebiedsgedifferentieerd 
beleidskader voor zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied 
uitgewerkt. 


Ín dit beleidskader worden 5 categorieën onderscheiden: 
— zonevreemde woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (art.1) 
— zonevreemde woningen in verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied (art.2) 
— zonevreemde woningen in verstoord open ruimtegebied (art. 3) 
— zonevreemde woningen aansluitend aan woonparkomgeving (art.4) 
— zonevreemde woningen aansluitend aan woongebiedomgeving (art. 5). 


Voor de laatste drie categorieën is er reeds een RUP in werking. 


Voor elke categorie worden de ontwikkelingsmogelijkheden voor zonevreemde 
woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief parkgebied) bepaald, 
rekening houdend met de globale gewenste ruimtelijke structuur uit het GRS, 
de richtinggevende bepalingen uit het GRS voor de verschillende deelruimten, 
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en in het bijzonder ook met de ligging binnen de gewenste open ruimte 
structuren uit het GRS. 


in het kader van het openbaar onderzoek van het ontwerp RUP zonevreemde 
woningen (2013) werd door de deputatie aangegeven dat de uitgewerkte visie 
voor zonevreemde woningen ín ruimtelijk kwetsbaar gebied (inclusief 
parkgebied) in overeenstemming was met de gewenste ruimtelijke structuur uit 
het GRS. 


In het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan is Waasmunster geselecteerd als 
hoofddorp en Sombeke-Elversele als woonkern. Het grootste deel van de 
opgenomen zonevreemde woningen sluit niet aan bij één van deze kernen. In 
het kader van het openbaar onderzoek van het ontwerp RUP (2013) werd door 


de deputatie aangegeven dat er in het RUP voldoende garanties ingebouwd 


waren dat geen bijkomende woningen konden gerealiseerd worden buiten de 
kernen, en dat het RUP 'Zonevreemde woningen’ in overeenstemming was met 
het kernversterkend beleid van het PRS en het RSV. 


Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen duidt Waasmunster aan als buiten- 
gebiedgemeente. In het kader van het openbaar onderzoek van het ontwerp 
RUP ‘Zonevreemde woningen’ (2013) werd door de gewestelijk stedenbouw- 
kundig ambtenaar aangegeven dat het ontwerp RUP ín overeenstemming was 
met de principes van het RSV. 


Het ontwerp RUP ‘Zonevreemde woningen’ (2013) werd na het openbaar 
onderzoek, en naar aanleiding van adviezen en bezwaren uitgebracht in het 
kader van het openbaar onderzoek, en het advies van de gecoro op diverse 
punten aangepast. 


Onder meer werden bij de definitieve vaststelling de ontwikkelings- 
mogelijkheden voor de zonevreemde woningen ín de categorie 1 ‘ruimtelijk 
kwetsbaar gebied’ en in de categorie 2 ‘verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied’ 
sterk verruimd: 

- In het ontwerp RUP werden voor de woningen die opgenomen zijn 
binnen art. 1 ‘woningen ín ruimtelijk kwetsbaar gebied’ heel beperkte 
ontwikkelingsmogelijkheden (tLa.v. de VCRO) voorzien omwille van de ligging 
binnen gebieden die in het GRS aangeduid zijn als gebieden met een hoge 
ecologische en landschappelijke waarde (de Durmevalleí) of als gebied voor 
ontwikkeling van landschap en natuur (stuifzandgebied met cuesta. 
Voor de woningen die opgenomen zijn binnen art. 2 ‘woningen in verstoord 
ruimtelijk kwetsbaar gebied’ werd in het ontwerp RUP een beperkte 
versoepeling ingeschreven t.o.v. de mogelijkheden van de VCRO (herbouwen 
binnen het bestaande vergunde of vergund geachte volume met een maximum 
van 1000 m°). Binnen categorie 1 en categorie 2 werd het herbouwen van 
bestaande bijgebouwen niet toegelaten (behoudens heirkracht), noch het 
oprichten van nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of tuinconstructies. Deze 
ontwikkelingsmogelijkheden waren ruimtelijk aanvaardbaar, en verenigbaar 
met de gewenste ruimtelijk structuur uit het GRS. 


Na het openbaar onderzoek (2013), en op basis van het advies van de gecoro 
werd aan de woningen in categorie 1 en categorie 2 dezelfde ontwikkelings- 
mogelijkheden toegekend als voor woningen in categorie 3 (woningen in 
verstoorde open ruimte gebieden), zijnde herbouw- en uitbreidingsmogelijkheid 
voor de woning tot 1000 m% herbouw van bestaande bijgebouwen, oprichten 
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van nieuwe losstaande bijgebouwen en overdekte tuinconstructies, aanleggen 
van een openluchtzwembad. Wel ís opgenomen dat bij iedere aanvraag tot 
stedenbouwkundige vergunning aangetoond moet worden dat de ecologische 
en landschappelijke waarde van de omliggende omgeving niet wordt 
aangetast. 


In het advies van de gecoro van 22 november 2012, bijgetreden door de 
gemeenteraad bij de definitieve vaststelling van 28 februari 2013, wordt deze 
aanpassing als volgt gemotiveerd: de gecoro geeft aan dat de motivering om 
bepaalde woningen onder te brengen in een bepaalde categorie, voornamelijk 
de categorie 1 en 2, onvoldoende onderbouwd is, dat de feitelijke toestand de 
bestaande motivering tegenspreekt, dat ook de bepaling van de toegestane 
volumes zeer lucratief is vastgesteld. De gecoro geeft ook hog aan dat de 
argumenten waarmee deze opdeling is gemaakt niet opwegen tegen de 
nadelen die de burgers ondervinden door de ‘toevallige’ ligging van hun 
perceel, daf het doel van dit RUP erin bestond om burgers meer mogelijkheden 
te geven voor het verbouwen, uitbreiden en herbouwen van hun woning, en dat 
de strenge opdeling in categorieën dit doel voorbij gaat. De gecoro adviseert 
daarom om de volumes en uitbreidingsmogelijkheden voor de woningen, de 
mogelijkheden voor herbouw van bestaande bijgebouwen en hef oprichten van 
nieuwe bijgebouwen, het oprichten van tuinconstructies en openluchtzwem- 
baden van categorie 3 over te nemen bij categorie 1 en 2. 


De opdeling in categorieën volgt evenwel uit de ruimtelijke visie die in het kader 
van het RUP is uitgewerkt. De categorieën van zonevreemde woningen en de 
bijhorende ontwikkelingsmogelijkheden zijn tot stand gekomen door een 
doorwerking van de gewenste ruimtelijke structuur en de randvoorwaarden 
vanuit de verschillende deelgebieden en deelstructuren uit het GRS. Vanuit de 
bepalingen van het GRS dringt een differentiatie inzake ontwikkelings- 
mogelijkheden voor zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied zich op. Het 
toekennen van ruime ontwikkelingsmogeliĳjkheden aan de woningen in 
categorie 1 en 2 (zijnde herbouw en uitbreiding van de woning tot 1000 m2 
herbouw en nieuwbouw van losstaande bijgebouwen) is niet verenigbaar met 
de gewenste openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als 
beleidsoptie opgenomen is om in de Durmevalleí bijkomende bebouwing te 
weren, en in het stuifzandgebied de ontwikkeling van landschap en natuur 
voorop te stellen. 


Door het ovememen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen in 
categorie 3 voor de woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2, ontstaat 
bijgevolg een. strijdigheid met het GRS en eveneens een duidelijke 
tegenstrijdigheid met het PRS waar gesteld wordt deze gebieden als de 
Durmevallei en cuesta van verdere bebouwing dienen gevrijwaard te worden. 


In het verslag van de plenaire vergadering over het voorontwerp RUP 
‘Zonevreemde woningen’ van 22 mei 2012 is reeds opgenomen dat door 
verschillende adviesinstanties aangegeven werd dat het laten uitbreiden tot 
1000 m° van de woningen binnen art. 1 en art. 2 een verdere aantasting en 
versnippering van de landschappelijk en/of ecologisch waardevolle gebieden 
zou betekenen, dat ook het herbouwen van afzonderlijke bijgebouwen, het 
oprichten van kleine tuinconstructies binnen deze zoneringen zou leiden tot 
bijkomende vertuining en versnippering van landschappelijk en/of ecologisch 
waardevolle gebieden, dat dit binnen deze zoneringen moet tegengegaan 
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worden. Dit werd door sommige instanties, bij de plenaire vergadering van 
2015 voor bepaalde woningen herhaald. 


Om bovenstaande redenen wordt opnieuw geconcludeerd dat de bestemming 
woongebied gezien de ruime uitbreidingsmogelijkheden in dit RUP niet gunstig 
kan geadviseerd worden gezien strijdigheid met ontwikkelingsopties vanuit het 
PRS. 


In de rand melden we tevens dat het moeilijk te rijmen valt dat itt RUP 
zonevreemde woningen (2013) waar er een overdrukRUP werd opgemaakt, 
hier geopteerd wordt om effectief woongebied te bestemmen. 


Dit advies doet geen uitspraken over de overeenstemming van het 
gemeentelijk RUP met het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV), 
(ontwerp) gewestelijke RUP's, direct werkende normen op gewestelijk niveau. 


3. Besluit 


Artikel 1. Het ontwerp gemeentelijk RUP ‘zonevreemde woningen bis' te 
Waasmunster wordt ongunstig geadviseerd. In de huidige vorm kunnen 
volgende elementen van het RUP in een latere fase aanleiding geven tot 
schorsing: 

o voor ' het verbouwen en uitbreiden tot maximum 1000m? voor de 
woning exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen 
omdat ze gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar gebied als de Durmevallei 
en de cuesta waarvoor in het PRS gesteld wordt deze te vrijwaren van 
bebouwing. 

o voor ' het herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten 
gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden 
toegerekend, op dezelfde plaats met een maximum van 1000m? omdat 
ze gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar gebied als de Durmevallei en de 
cuesta waarvoor in het PRS gesteld wordt deze te vrijwaren van 
bebouwing. 


Indien het RUP herwerkt wordt waarbij de visie van ontwerp RUP zone- 
vreemde woningen (2013) gehanteerd wordt, zijnde een beperkte uitbreiding 
toelaten in het kader van de comforteisen, zijnde 100 m?, kan een gunstig 
advies worden gegeven. 


Art. 2. Een afschrift van dit besluit zal voor verder gevolg gezonden worden 
naar de gecoro van Waasmunster. . 

/ À Ne buirdeect vèrldaard afschrift 
Het el Ì vinciegriffier ! 
À fe amidienaar : 


Gent, 27 april 2017 
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De provinciegriffier, De gouverneur-voorzitter, 
(get.) Albert De Smet (get.) Jan Briers 
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Ontwerp gemeentelijk RUP “Zonevreemde woningen Bis” : advies 


Geachte, 


Het college van burgemeester en schepenen nam in zitting van 10 april 2017 kennis van het 
ontwerp gemeentelijk RUP “Zonevreemde woningen Bis” en besliste, vermits er geen negatieve 
gevolgen te verwachten zijn voor het grondgebied van Sint-Niklaas zich niet verder inhoudelijk 
uit te spreken over het dossier. 
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Cuyper Dirk (afgevaardigde namens de maatschappelijke geleding handelaars), De Vos 
Willy ( afgevaardigde namens de maatschappelijke geleding landbouwers), en Debbaut 
Rudy (afgevaardigde namens de maatschappelijke geleding werkgevers of zelfstandigen). 


Aanwezige plaatsvervangers 
Robberecht Patrick (verlaat de vergadering voor de bespreking, beraadslaging en 
adviesvorming RUP Zonevreemde woningen Bis) 


Afgevaardigden politieke fracties in de gemeenteraad: 
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(zij verlaten de vergadering voor de beraadslaging en adviesvorming RUP Zonevreemde 
woningen) 
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Van Gaeveren Evelien 


Nieuwejaers Denise 


Secretariaat: 
Luc Moens ( secretaris en verslaggever). 


Agenda van de besloten vergadering 


-goedkeuring van het verslag van 20.04.2016. 

-toelichting en kennisname jaarverslag van 2016 

-varia 

-bespreking, beraadslaging en advies in verband met het RUP Zonevreemde woningen bis 
na het gehouden openbaar onderzoek. 


De voorzitter opent de vergadering en verwelkomt de leden van de Gecoro. 
-goedkeuring van het verslag van 20.04.2016. 

Er zijn geen verdere opmerkingen bij het voorliggend verslag dat wordt goedgekeurd. 
-goedkeuring van het jaarverslag van 2014 


De voorzitter overloopt dit verslag. 
Er zijn geen bemerkingen en het verslag wordt verder unaniem goedgekeurd. 


-varia 

- de voorzitter vermeld dat het de bedoeling was om in het kader van de varia een punt 
naar voor te brengen in verband met de kaart meest kwetsbare waardevolle bossen van 
Vlaanderen waarvoor er een openbaar onderzoek liep. Dit openbaar onderzoek startte een 
veertien tal dagen geleden en de bedoeling was om de Gecoro een advies te laten geven 
om aldus een bezwaar te kunnen indienen bij het Agentschap Natuur en Bos. 

Ondertussen werd de kaart en het lopende openbaar onderzoek geschrapt. 


-aanvullend hierbij zou de gecoro zich eventueel kunnen buigen over het al dan niet 
verstrengen van de aanvragen voor het vellen van bomen. Op vraag van het bestuur zal dit 
in een volgende vergadering naar voor kunnen gebracht worden. 


-aan de gecoro werd voorgesteld om éénmaal per jaar een bijeenkomst van de gecoro te 
wijden waaraan algemene thema's zouden kunnen besproken worden in plaats van de 
normale casussen. Hierbij kan gedacht worden aan bvb. wijzigingen in de wetgeving RO, 
nieuwe besluiten, verordeningen, vitvoeringsbesluiten, nieuwe plannen, projecten … … 


“bespreking, beraadslaging en advies in verband met het RUP Zonevreemde woningen bis na 
het gehouden openbaar onderzoek. 


Procedurele aspecten openbaar onderzoek 


Het college van burgemeester en schepenen van Waasmunster gaf op 12 februari 2014 de 
opdracht tot de opmaak van het gemeentelijk RUP “Zonevreemde woningen bis” aan 
Interwaas. Op 27 oktober 2015 besliste de Dienst Mer dat het RUP geen aanleiding geeft tot 
aanzienlijke milieugevolgen en dat de opmaak van een plan-MER niet nodig is. De gecoro 
van Waasmunster bracht in de zitting van 3 december 2015 een eerste advies uit over het 
betreffende voorontwerp RUP. De plenaire vergadering over het voorontwerp gemeentelijk 
RUP “Zonevreemde woningen bis” vond plaats op 16 december 2015. Op 28 september 2015 
besliste de Dienst Veiligheidsrapportage dat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport moet 
worden opgemaakt. In de gemeenteraadszitting van 26 januari 2017 werd het ontwerp RUP 
voorlopig vastgesteld. Het openbaar onderzoek liep van 28 februari 2017 tot en met 28 april 
2017. 


Tijdens het openbaar onderzoek werden adviezen ontvangen van: 
1. Vlaamse overheid, Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen, Gent 
2. Provincie Oost-Vlaanderen, Directie Ruimte, dienst ruimtelijke planning, Gent 
3. Gemeentebestuur Sint-Niklaas, Dienst Ruimtelijke Ordening en Stedenbouw, Sint- 
Niklaas. 
Gedurende het openbaar onderzoek werden twee bezwaarschriften ingediend: 
1. Mettepenningen — Uyttenhove - Berthels (21/04/2017) 
2. Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali — Montigny — 
Robberecht-Nieuwejaers (24/04/2017) 
De gecoro verwerkt de verschillende adviezen en bezwaarschriften op het voorlopig 
vastgesteld RUP. Daartoe beschikt zij over een termijn van 90 dagen na het einde van het 
openbaar onderzoek. 
De voorstellen op de volgende bladzijden betreffen een analyse van de adviezen en de 
bezwaarschriften en geven de opinie van de ontwerper ter zake weer. Zij zijn adviserend voor 
de gecoro en het College van Burgemeester en Schepenen. 


Aanpak behandeling van de adviezen en bezwaarschriften 
Alle ingediende adviezen en bezwaarschriften worden naar innoud geanalyseerd. 
Samenvatting van de adviezen 


Advies Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen (d.d. 8 maart 2017) 

De 5 deelplannen zijn gelegen in zones die in aanmerking komen om opgenomen te worden 
in een gewestelijk RUP. Deelplannen A, B en D zijn gelegen in gebieden die volgens de 
gewenste ruimtelijke structuur op Vlaams niveau ingeschat worden als potentieel 
natuurverwevingsgebied waarbij bij A en B de nadruk ligt op de versterking van de 
bosstructuren terwijl bij D de nadruk ligt op de relatie met de vallei van de Durme. C en E 
liggen in zones waarvan de hoofdfunctie natuur is (vallei van de Durme). De relatie met het 


ruimtelijk kwetsbaar gebied en met de gewenste ruimtelijke structuur voor landbouw, natuur 
en bos kwam aan bod in het advies van het agentschap voor Natuur en Bos tijdens de 
plenaire vergadering. Het agentschap voor Natuur en Bos verleende ongunstig advies voor 
de woning Patotterijstraat 20 en de woning Eekhoekstraat 1. 


Het RUP zonevreemde woningen te Waasmunster werd op 8 mei 2013 goedgekeurd met 
uitsluiting van de overdrukbestemmingen artikel 1 ‘woningen in ruimtelijk kwetsbaar gebied! 
en artikel 2 ‘woningen in verstoorde ruimtelijk kwetsbare gebieden. In het overwegende 
gedeelte werd dit als volgt verantwoord: “… Het toekennen van ruime 
ontwikkelingsmogelijkheden aan de woningen in categorie 1 en 2 (zijnde herbouw en 
uitbreiding van de woning tot 1000m? herbouw en nieuwbouw van losstaande bijgebouwen) 
is niet verenigbaar met de gewenste openruimtestructuur uit het GRS, waarin onder meer als 
beleidsoptie opgenomen is om in de Durmevallei bijkomende bebouwing te weren, en in het 
stuifzandgebied de ontwikkeling van landschap en natuur voorop te stellen. Door het 
overnemen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen in categorie 3 voor de 
woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2 ontstaat bijgevolg een strijdigheid met het 
GRS.” 


Het voorliggende RUP herneemt nu de eerdere ontwikkelingsperspectieven. Het wegvallen 
van het goedkeuringstoezicht voor gemeentelijke RUP' s houdt niet in dat abstractie mag 
gemaakt worden van het eigen gemeentelijk beleidskader. Juridisch gezien moeten 
gemeentelijke ruimtelijke uitvoeringsplannen worden opgemaakt in vitvoering van het GRS. 
Als de gemeente afwijkt van het richtinggevende gedeelte van haar GRS dan moet dit 
omstandig worden verantwoord vanuit de bepalingen van artikel 2.1.2.83 VCRO. Vraag is of 
er hier wel onvoorziene ontwikkelingen van de ruimtelijke behoeften van de verschillende 
maatschappelijke activiteiten of dringende sociale, economische of budgettaire redenen 
aan de orde zijn. 


De stedenbouwkundige voorschriften niet zijn toegewezen aan een categorie van 
gebiedsaanduiding cfr. de vormvereisten uit de VCRO. 


Het voorliggende RUP vloeit niet voort uit de opties van het gemeentelijk ruimtelijk 
structuurplan Waasmunster. Vanuit de relatie met de beleidsopties uit het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen op het vlak van bosbehoud en -uitbreiding en het tegengaan van 
verspreide bebouwing in het buitengebied wordt een ongunstig advies verleend voor: 
e Deelplan A: Patotterijstraat 20 
Woning Patotterijstraat 20 (deelplan A) betreft de enige woning aan de westkant van 
de N446. De N446 vormt een harde grens tussen het woonpark enerzijds en een zeer 
groot aaneengesloten bosgebied anderzijds. Omwille van doelstellingen van de 
Vlaamse overheid op het vlak van bosversterking is het ongewenst om hier een 
herbestemming te doen naar woonzone met mogelijkheid tot herbouwen en 
uitbreiden van de woning tot 1000 m? en het voorzien van tuinconstructies. 
e Deelplan B: Eekhoekstraat 1 
De woning Eekhoekstraat 1 (deelplan B) is klein en geïsoleerd gelegen in een 
boscomplex. De woning was verkrot maar is recent (zonder aanwijsbare vergunning) 
opgeknapt en weer bewoonbaar gemaakt. Bovendien is deze woning gelegen in de 
bouwvrije strook langs de autosnelweg (en hoofdweg volgens het RSV) E17. Er is al 
een bijzondere machtiging nodig om hiervan af te wijken. Ook hier is de 
herbestemming van de huiskavel naar woonzone met mogelijkheid tot herbouwen en 
uitbreiden van de woning tot 1000 m? en het voorzien van tuinconstructies ongewenst 
omwille van de doelstellingen van de Vlaamse overheid op het vlak van 
bosversterking. 
e Deelplan D: Nederheirweg 12 
Blijkens de toelichtingsnota is de woning Nederheirweg 12 (deelplan D) illegaal 
herbouwd. Er werd nadien meerwaarde betaald. Het betalen van een meerwaarde 
houdt echter niet in dat deze woning als vergund kan worden beschouwd. De Raad 
van State laat trouwens niet toe dat een plan wordt opgemaakt, louter om een 


illegale situatie te bestendigen. Als tijdens het planningsproces al blijkt dat een 
bepaalde woning als onvergund moet worden beschouwd dan is de opname van 
deze huiskavel in het RUP zinloos. 


Advies Provincie Oost-Vlaanderen, Dienst Ruimtelijke Planning (d.d. 17 september 2012) 
Volgens het PRS kan een gemeente initiatieven nemen betreffende 
ontwikkelingsperspectieven voor zonevreemde woningen, zij het algemeen, zij het meer 
gedetailleerd volgens deelgebied. Doch deze initiatieven dienen te kaderen binnen de 
beleidslijnen op provinciaal en Vlaams niveau. 

In deze case dient duidelijk gesteld te worden dat in het PRS voor verschillende 
deelgebieden waaronder de Durmevallei, gevraagd wordt deze te vrijwaren van verdere 
bebouwing. Met de ruime mogelijkheden die naar voorgeschoven worden in het RUP, zijnde 
verbouwen en herbouwen tot 1000 m?, kan de vraag gesteld worden of het hier niet gaat 
om een substantiële volumevermeerdering en is dit geen vrijwaring van deze valleigebieden 
van verdere bebouwing, temeer daar niet aangegeven is voor de verschillende woningen 


welk volume ze nu hebben. Er wordt bv gesteld voor de woning in de Eekhoekstraat 1 dat het 


gaat om een kleine en geïsoleerde voormalige vakantiewoning in een boscomplex. Deze 
opties gaan in tegen het provinciaal beleidskader. 

Verder dient duidelijk te worden aangegeven dat in vergelijking met het RUP zonevreemde 
woningen van 8 mei 2013 er geen wijzigingen werden aangebracht voor wat betreft de 
voorschriften voor de zonevreemde woningen gelegen in ruimtelijk kwetsbaar gebied en 
verstoord ruimtelijk kwetsbaar gebied met uitzondering van het feit dat er geen nieuwe 
bijgebouwen mogen geplaatst worden, wel uitbreiding, net als dat er geen zwembaden of 
siervijvers mogen gerealiseerd worden. 
Men verantwoordt de volumevermeerdering tot 1000m? door te stellen dat de woningen 
eigenlijk niet zozeer in categorie 1 en 2 gelegen zijn, itt. hetgeen gesteld is in het fase van 
ontwerp van het RUP Zonevreemde woningen (2013). Toch dient gesteld te worden dat 
zowel naar gewestplanbestemming (bosgebied, natuurgebied en valleigebied) deze 
woningen wel in ruimtelijk kwetsbaar gebied gelegen zijn evenals naar indeling volgens het 
GRS en PRS: Durmevallei en bosgebied (in het ene geval zelfs van gewestelijk belang). 

Dit leidt ertoe dat dezelfde bemerkingen van bij de ‘uitsluiting’ van goedkeuring van artikel 1 
en 2 van het RUP zonevreemde woningen (2013), dienen gehanteerd te worden. 

Door het overnemen van de ontwikkelingsmogelijkheden van woningen in categorie 3 voor 
de woningen die opgenomen zijn in categorie 1 of 2, ontstaat bijgevolg een strijdigheid met 
het GRS en eveneens een duidelijke tegenstrijdigheid met het PRS waar gesteld wordt deze 
gebieden als de Durmevallei en cuesta van verdere bebouwing dienen gevrijwaard te 
worden. 

Het valt moeilijk te rijmen dat itt RUP zonevreemde woningen (2013) waar er een overdruk 
RUP werd opgemaakt, hier geopteerd wordt om effectief woongebied te bestemmen. 

Het ontwerp gemeentelijk RUP ‘zonevreemde woningen bis te Waasmunster wordt ongunstig 
geadviseerd. In de huidige vorm kunnen volgende elementen van het RUP in een latere fase 
aanleiding geven tot schorsing: 

e voor 'het verbouwen en uitbreiden tot maximum 1000m? voor de woning exclusief de 
bestaande hoofdzakelijk vergunde bijgebouwen omdat ze gelegen zijn in ruimtelijk 
kwetsbaar gebied als de Durmevallei en de cuesta waarvoor in het PRS gesteld wordt 
deze te vrijwaren van bebouwing. 

e voor 'het herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van 
een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde 
plaats met een maximum van 1000 m? omdat ze gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar 
gebied als de Durmevallei en de cuesta waarvoor in het PRS gesteld wordt deze te 
vrijwaren van bebouwing. 

Indien het RUP herwerkt wordt waarbij de visie van ontwerp RUP zonevreemde woningen 
(2013) gehanteerd wordt, zijnde een beperkte uitbreiding toelaten in het kader van de 
comforteisen, zijnde 100 m?, kan een gunstig advies worden gegeven. 


Advies gemeentebestuur Sint-Niklaas 

Het college van burgemeester en schepen van Sint-Niklaas nam in de zitting van 10 april 2017 
kennis van het RUP “zonevreemde woningen bis” en besliste zich niet verder inhoudelijk uit te 
spreken over het dossier vermits er geen negatieve gevolgen te verwachten zijn voor het 
grondgebied van Sint-Niklaas. 


Samenvatting van de ontvankelijke bezwaarschriften 


1. Bezwaarschrift Mettepenningen — Uyttenhove - Berthels (21/04/2017) 
De percelen en constructies in het RUP Zonevreemde woningen bis worden uit hun 
zonevreemdheid ontheven door de percelen de bestemming ‘woonzone' toe te kennen. De 
percelen en constructies in het oorspronkelijke RUP Zonevreemde woningen blijven, 
ongeacht de interessante voorwaarden, zonevreemd. Stedenbouwkundig, juridisch en 
financieel herbergt dit onderscheid een wezenlijke ongelijkheid. Vraag om correcte 
toepassing van het gelijkheidsprincipe. 


2. Bezwaarschrift Acar-Van Damme -— De Koning — De Saeger - De Visscher- 
Karima Bakkali - Montigny — Robberecht-Nieuwejaers (24/04/2017) 


Dit schrijven is in essentie geen bezwaar tegen de inhoud van het ontwerp-RUP. Het is vooral 
een antwoord op standpunten die onze belangen raken, met name het advies van de 
Deputatie ten behoeve van de plenaire vergadering en het advies van Ruimte Vlaanderen 
bij het openbaar onderzoek. Dit schrijven omvat ook een antwoord op de in het dossier 
voorkomende standpunten inzake het gelijkheidsbeginsel. 
e Aanvaarding RUP Zonevreemde woningen door Deputatie (8 mei 2013) 
De Deputatie heeft dus gemeend dat de zes woningen afsplitsbaar waren zonder de 
economie van het plan te schaden. Indien die twee categorieën en bijhorende voorschriften 
een ondeelbaar geheel zouden vormen met de drie overige categorieën dan had de 
Deputatie het hele RUP van goedkeuring moeten onthouden. Een RUP is immers in principe 
één en ondeelbaar. Als er geen samenhang is, is het evident dat het vorige RUP niet 
dwingend moet doorwerken naar voorliggend ontwerp-RUP. 
e Kennelijke onverenigbaarheid 
De Deputatie/Vlaamse Regering kan thans enkel nog tussenkomen als het gemeentelijk 
RUP onwettig is. Dat doet zich (onder meer) voor als de beslissing van de 
Gemeenteraad ‘kennelijk onverenigbaar’ is met een structuurplan. De juriste van de directie 
Ruimte van de Provincie Oost-Vlaanderen schrijft inzake de nieuwe regelgeving: 
“toezichthoudende overheden kunnen niet ingrijpen omdat ze het niet eens zouden zijn met 
de inhoudelijke keuzes. Enkel als er onwettigheden in het plan zelf voorkomen of de 
procedures niet gerespecteerd zijn, kan er worden geschorst”. 

e Isde door de Gemeenteraad voorgestelde bestemming woonzone ‘kennelijk 

onverenigbaar’ met het GRS? 

Wij dienen bezwaar in tegen het feit dat de Deputatie het onttrekken van bestemming afwijst 
en dat ze daar boven op twee overdrukbestemmingen opdringt. De Deputatie kan de keuze 
van de Gemeenteraad enkel afwijzen (schorsen) als de bestemming woonzone ‘kennelijk 
onverenigbaar’ is met het GRS. Volgens haar eigen omzendbrief is de relatie met het GRS 
bovendien geen voorwerp van onderzoek en ook geen schorsingsgrond. Wij vragen dat de 
Gecoro in haar advies ten aanzien van de Gemeenteraad rekening houdt met deze 
opmerking. 

e Is de door de Gemeenteraad voorgestelde bestemming woonzone ‘kennelijk 

onverenigbaar’ met het PRS? 

Wij dienen bezwaar in tegen het feit dat de Deputatie het onttrekken van bestemming 
afwijst. De Deputatie kan de opportuniteit niet beoordelen, ze kan enkel schorsen als 
de bestemming woonzone ‘kennelijk onverenigbaar’ is met het PRS. Wij vragen dat de 
Gecoro in haar advies ten aanzien van de Gemeenteraad rekening houdt met deze 
opmerking. 


e Zijn de door de Gemeenteraad voorgestelde stedenbouwkundige voorschriften 
‘kennelijk onverenigbaar’ met het GRS? 

Dat het GRS dus zonder meer leidt tot twee overdrukbestemmingen met bijhorende 
dwingende voorschriften is absoluut onjuist. Het was precies het verlopen planningsproces 
(categorisering en voorschriften) dat voorwerp van kritiek was van de Gecoro van 22 
november 2012: onvoldoende onderbouwd en lukrake voorschriften. 
Wij dienen dus bezwaar in tegen het feit dat de Deputatie de voorschriften als ‘kennelijk 
onverenigbaar’ met het GRS beschouwt en dus volgens haar onwettig zijn. In het GRS is geen 
normerend beleid opgenomen dat decisief moet leiden tot de door de Deputatie gewenste 
voorschriften. Volgens haar eigen omzendbrief is de relatie met het GRS ook geen voorwerp 
van onderzoek en ook geen schorsingsgrond. Wij vragen dat de Gecoro in haar advies ten 
aanzien van de Gemeenteraad rekening houdt met deze opmerking. 

e Zijn de door de Gemeenteraad voorgestelde voorschriften ‘kennelijk onverenigbaar’ 
met het PRS? 
Wij dienen bezwaar in tegen het feit dat de Deputatie de voorschriften als ‘kennelijk 
onverenigbaar’ met het PRS beschouwt en dus volgens haar onwettig zijn. In het PRS is geen 
normerend beleid opgenomen dat decisief moet leiden tot de door de Deputatie gewenste 
voorschriften. 
Wij stellen ook vast dat de Deputatie tegenstrijdig handelt. Wij vragen dat de Gecoro in haar 
advies ten aanzien van de Gemeenteraad rekening houdt met deze opmerking. 

e _Onttrekken aan de bestemming — gelijkheidsbeginsel 
Zowel de Gecoro (zie haar advies ten behoeve van de plenaire vergadering) als de plenaire 
vergadering zelf verwijzen ook naar het gelijkheidsbeginsel. In het vorige RUP werden immers 
geen bestemmingswijzigingen doorgevoerd. Het feit dat dit nv wel gebeurt, zou een 
schending inhouden van het gelijkheidsbeginsel. 

Het uitvoeren van de (voorkeur)regel kan echter niet leiden tot een schending van de 
gelijkheid. Ter zake bepaalt de rechtsleer het volgende: “De vergelijking (in functie van het 
gelijkheidsbeginsel) moet gebeuren ten opzichte van de regel, niet ten opzichte van de 
uitzondering en niet ten opzichte van een vorige situatie die berustte op een onwettigheid, 
een vergissing of een nalatigheid bij de zorg te waken over de goede ruimtelijke ordening.” 
Het onttrekken van zonevreemde woningen aan hun bestemming is ten andere geen 
precedent in Waasmunster: BPA Schrijberg, RUP Burm, RUP Heuverveld, RUP-zonevreemde 
buitensporten deelgebied Ruiter-Sousbeek. 

e _Bijgebouwen en tuinconstructies 
De Gemeenteraadsbeslissing van 28 februari 2013 voorzag voor onze woningen, - en dit op 
advies van de Gecoro -, een maximale gezamenlijke oppervlakte van 40m? aan 
bijgebouwen en overdekte tuinconstructies. Die oppervlakte kon aangevuld worden met 
een oppervlakte van 30m? voor een zwembad/siervijver. De totale bezetting van de tuin kon 
aldus voor onze woningen 70m? bereiken. 

Thans stelt de Gemeenteraad voor de tuinbezetting te beperken tot 40m? Bovendien kan de 
maximale oppervlakte, in tegenstelling tot de beslissing van de Gemeenteraad van 28 
februari 2013, enkel bereikt worden via uitbreiding of herbouw, niet meer door één nieuw 
ijgebouw. Ook alle tuinconstructies, overdekt of niet, worden nu zonder meer verboden. 
Inzake de bijgebouwen stellen we vast dat het voorschrift inhoudt dat wie geen bijgebouw 
heeft er ook geen kan krijgen, maar wie een bijgebouw heeft van 10m? het kan uitbreiden 
tot 40m? 

Aldus vragen we de Gecoro, gelet op de oppervlakte van de betrokken kavels, gelet op de 
oorspronkelijk voorziene tuinbezetting van 70m? en gelet op het vrijstellingenbesluit de 
voorschriften voor de bijgebouwen en overdekte tuinconstructies enigszins te 
verruimen/versoepelen en te voorkomen dat geen zaken verboden worden waarvan men 
niet de intentie had ze te verbieden. 


en 


Advies van de ontwerper. 
Op basis van de ontvangen adviezen en bezwaarschriften stelt de ontwerper volgende 
aanpassingen of aanvullingen voor aan het RUP “Zonevreemde woningen bis”: 


e behoud van alle 5 de deelzones (6 zonevreemde woningen: Dam 8 en 12, 
Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12, Patotterijstraat 20 en Smoorstraat 35) in het RUP 

e overdrukken in plaats van herbestemming tot woonzone voor de 5 deelzones (6 
zonevreemde woningen) 

e te verbouwen en uit te breiden met maximum 100m? (om te voldoen aan de huidige 
comforteisen) voor de woning exclusief de bestaande hoofdzakelijk vergunde 
bijgebouwen 

e te herbouwen, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een 
vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde plaats 
met een maximaal vitbreidingsvolume van 100m? (om te voldoen aan de huidige 
comforteisen) 

e behoud SV voor bijgebouwen: Met uitzondering van bestaande hoofdzakelijk 
vergunde of vergund geachte bijgebouwen of tuinconstructies die tot de 
gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, zijn er geen nieuwe afzonderlijke 
bijgebouwen of constructies toegelaten. 


Advies Gecoro 


Zoals eerder in haar advies (3.12.2015) bij de plenaire vergadering aangehaald blijft de 
Gecoro bij haar standpunt dat de omzetting naar woonzone voor deze 5 deelzones niet 
wenselijk is daar uiteindelijk deze 6 woningen tevens gelegen zijn in de meest kwetsbare 
gebieden van Waasmunster. Hierdoor dient de overdruk zoals in het oorspronkelijk RUP 
zonevreemde woningen (8 mei 2013) gehandhaafd te worden. 


Wat de deelplannen betreft verleent de gecoro volgend advies: 


Deelplan A — Patotterijstraat 20, is een alleenstaande woning gelegen tussen 2 
opstijgplaatsen voor ballons, bezit momenteel reeds een volume groter dan 1000m83. 
Uitbreiding is hier niet meer mogelijk. Enkel kan bij herbouw, al dan niet na vernietiging of 
beschadiging ten gevolge van een vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden 
toegerekend, op dezelfde plaats een woning worden opgericht tot max. 1000m3. 

Er zijn geen nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten. 


Deelplan B- Eekhoekstraat 1-is een klein geïsoleerde woning langs de E17, gelegen binnen 
het natuurgebied en binnen de 30m zone langs de autosnelweg, bezit te weinig 
woonkwaliteit en wordt zoals reeds aangehaald in het advies van de gecoro (3.12.2015) 
geschrapt uit het RUP. 


Deelplan C-Smoorstraat 35. Deze woning werd recentelijk volledig gerenoveerd. De 
inplanting van deze woning ligt wel in het valleigebied doch de woning sluit fysisch aan bij de 
bestaande bebouwing langs de Smoorstraat. Het uitbreiden van de bestaande woning mag 
nog met een volume van 100m3 (om te voldoen aan de huidige comforteisen). 

Het herbouwen kan, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een 
vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met 
een uitbreidingsvolume van 100m3 (om te voldoen aan de huidige comforteisen). 

Er zijn geen nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten. 


Deelplan D - Nederheirweg 12, is een alleenstaande woning gelegen in het valleigebied en 
sluit fysisch niet aan bij de bestaande bebouwing. Deze woning werd volgens de 
toelichtingsnota illegaal herbouwd en wordt niet als vergund beschouwd. 

Deze woning wordt uit het RUP geschrapt. 


Deelplan E- Dam 8 en Dam 12, deze woningen zijn gelegen in het natuurgebied en sluiten 
niet onmiddellijk aan met de woonkern van Waasmunster. 


Het uitbreiden van de bestaande woning mag nog met een volume van 100m3 (om te 
voldoen aan de huidige comforteisen). 

Het herbouwen kan, al dan niet na vernietiging of beschadiging ten gevolge van een 
vreemde oorzaak die de eigenaar niet kan worden toegerekend, op dezelfde plaats met 
een uitbreidingsvolume van 100m3 (om te voldoen aan de huidige comforteisen) 

Er zijn geen nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten. 


De ontvenning van de woningen zoals in het RUP voorgesteld kan door de Gecoro aanvaard 
worden. 


De Secretaris, De Voorzitter, 


Luc Moens Willy Durinck 


A | Waas Provincie Oost-Vlaanderen 

Gemeentebestuur Waasmunster 
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Uittreksel uit de notulen van het College van Burgemeester en 
Schepenen dd. 25 september 2017. 


Aanwezig: dhr. Jurgen Bauwens, Eerste schepen-Voorzifter, dames Ilse Poppe en Petra Verstappen 
en dhrn. Werner De Nijs en Tom Baert, schepenen en dhr. Bram Collier, gemeentesecretaris. 


Het college van burgemeester en schepenen van Waasmunster gaf op 12 februari 2014 de opdracht tot de 
opmaak van het gemeentelijk RUP "Zonevreemde woningen bis” aan Interwaas. Op 27 oktober 2015 
besliste de Dienst Mer dat het RUP geen aanleiding geeft tot aanzienlijke milieugevolgen en dat de opmaak 
van een plan-MER niet nodig is. De gecoro van Waasmunster bracht in de zitting van 3 december 2015 een 
eerste advies uit over het betreffende voorontwerp RUP. De plenaire vergadering over het voorontwerp 
gemeentelijk RUP “Zonevreemde woningen bis” vond plaats op 16 december 2015. Op 28 september 2015 
besliste de Dienst Veiligheidsrapportage dat er geen ruimtelijk veiligheidsrapport moet worden opgemaakt. 
In de gemeenteraadszitting van 26 januari 2017 werd het ontwerp RUP voorlopig vastgesteld. Het 
openbaar onderzoek liep van 28 februari 2017 tot en met 28 april 2017. 


Tijdens het openbaar onderzoek werden adviezen ontvangen van: 

1. Vlaamse overheid, Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen, Gent 

2. Provincie Oost-Vlaanderen, Directie Ruimte, dienst ruimtelijke planning, Gent 

3. Gemeentebestuur Sint-Niklaas, Dienst Ruimtelijke Ordening en Stedenbouw, Sint-Niklaas. 
Gedurende het openbaar onderzoek werden twee bezwaarschriften ingediend: 

1. Mettepenningen — Uyttenhove - Berthels (21/04/2017) 


2. Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkal! — Montigny — 
Robberecht-Nieuweiaers (24/04/2017) 


Het college van burgemeester en schepenen neemt kennis en treedt het advies van Provincie Oost- 
Vlaanderen niet bij voor wat betreft de volgende elementen: 


e Gevraagde herneming van de overdrukken en bijhorende voorschriften 


« Het beschikkend gedeolte van het advies naar het weren van bebouwing in de Durmevallei en naar 
het weren van bebouwing op de cuesta. 


Het college van burgemeester en schepenen neemt kennis en treedt het advies van Ruimte Vlaanderen 
Oost-Vlaanderen niet bij voor wat betreft de volgende elementen: 


e De befeidsdoelstelfingen voor het deelgebied 22 (woningen Eekhoekstraat 1 en Patotterijstraat 20) 
en deelgebied 28 (Dam 8, Dam 12, Smoorstraat 35 en Nederheirweg 12) van het gewestelijk 
operationeel vitvoeringsprogramma worden verhinderd door het RUP Zonevreemde woningen bis. 


« Hef RUP Zonevreemde woningen bis vloeit niet voort uit het GRS. 
Beslissing van het college van burgemeester en schepenen: 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers is het college van burgemeester en schepenen van oordeel dat een 
aanpassing van het RUP Zonevreemde woningen bis op bovenvermelde elementen niet noodzakelijk is. 


Motivatie van het college van burgemeester en schepenen: Het college van burgemeester en schepenen 
stelt vast dat in de adviezen van Provincie Oost-Vlaanderen en Ruimte Vlaanderen Oost-Vlaanderen niet 
gewezen wordt op ‘een kennelijke onverenigbaarheid’ met een structuurptan. 
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Het college van burgemeester en schepenen neemt kennis en treedt het advies van de gecoro niet bij voor 
wat betreft de volgende etementen: 


« _Schrapping van Eekhoekstraat 1, Nederheirweg 12 en Patotterijstraat 20 uit het RUP Zonevreemde 
woningen bis 


« _ Hememen van de overdrukken in plaats van bestemmingswijziging omwille van schending 
gelijkheidsbeginsel 


« _ Ligging van de G zonevreemde woningen in de meest kwetsbare gebieden van Waasmunster 


« _Smoorstraat 35, Dam 8 en Dam 12 zijn uit te breiden en te herbouwen met een maximaal 
uitbreidingsvolume van 100m° (om te voldoen aan de huidige comforteisen). 


Beslissing van het college van burgemeester en schepenen: 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers is het college van burgemeester en schepenen van oordeel dat een 
aanpassing van het RUP Zonevreemde woningen bis op bovenstaande elementen niet noodzakelijk is. 


Motivatie van het college van burgemeester en schepenen: Er wordt verwezen naar de dienst MER die, op 
advies van de betrokken administraties, concludeerde dat er met voorliggende uitbreidings- en 
herbouwvolumes tot maximaal 1000 m° voor alle 6 betrokken zonevreemde woningen geen aanzienlijke 
milieueffecten zijn binnen de disciplines landschap, erfgoed, natuur en ruimtelijke ordening. 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers is het college van burgemeester en schepenen van oordeel dat een 
aanpassing van de stedenbouwkundige voorschriften noodzakelijk is voor wat betreft art, 1.1. 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers vraagt het college van burgemeester en schepenen aan de 
ontwerper Interwaas om de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP voor wat betreft art. 1.1. als 
volgt aan te passen. 


Het voorschrift thans: “De woonzone is bestemd voor het behoud van de bestaande hoofdzakelijk vergunde 
of vergund geachte woningen, bijgebouwen en tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van 
woonperceten behoren, waarbij het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal.” 


Gelet op de vergunningssituatie van Nederheirweg 12 wordt dit voorschrift als volgt aangepast: “De 
waonzone is bestemd voor het behoud van de bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte 
woningen, bijgebouwen en tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, 
waarbij het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal. In deze woonzone wordt ook 
de onvergunde woning Nederheirweg 12 opgenomen. Deze woning wordt vergunbaar met voorliggend 
RUP”. 


Motivatie van het college van burgemeester en schepenen: De woning Nederheirweg 12 is, en dit sinds 
tang, opgenomen in het gemeentelijk planningproces van de zonevreemde woningen in kwetsbaar gebied. 
Dat plan beoogt meer dan de mogelijke regularisatie van de woning Nederheirweg 12. In dat gevat is de 
opname van dergelijke woning in een RUP mogelijk. Het college van burgemeester en schepenen verwijst 
ter zake naar de volgende tussenkomst in het Vlaams Parlement van f7 maart 1999, zoals aangevoerd 
door de bezwaarindiener/eigenaar DE KONING: * … fn de uiteenzetting verduidelijkte hij dat een 
bouwmisdrijf niet per definitie moet worden uitgestoten uit het BPA. De gemeente mag echter geen BPA 
opmaken enkel en alleen om een bouwmisdrijf te regulariseren. De Raad van State heeft in die zin een 
uitspraak gedaan. Als de opmaak van een BPA tot doel heeft een bepaald gebied te ordenen en ereen 
bouwmisdrijf in dat gebied voorkomt, is het niet uitgesloten dat de reeds uitgevoerde werken vergunbaar 
worden als na de ruimtelijke afweging blijkt dat deze werken voor vergunning in aanmerking komen.” 


In casu werd er een meerwaarde betaald wat inhoudt dat herstel niet noodzakelijk was. Met een RUP 
kunnen de werken dus vergunbaar worden. 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkali 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers is het college van burgemeester en schepenen van oordeel dat een 
aanpassing van de stedenbouwkundige voorschriften noodzakelijk is voor wat betreft bijgebouwen en 
constructies (art. 1.2.2). 


Op basis van het bezwaarschrift Acar-Van Damme — De Koning — De Saeger — De Visscher-Karima Bakkal 
— Montigny — Robberecht-Nieuwejaers vraagt het college van burgemeester en schepenen aan de 
ontwerper Interwaas om de stedenbouwkundige voorschriften van het RUP voor wat betreft art. 1.2.2. als 
volgt aan te passen. 


Het voorschrift 1.2.2. luidt: “Met uitzondering van bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte 
bijgebouwen of tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, zijn er geen 
nieuwe afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten.” 


Uittreksel uit de notulen van het Cotlege van Burgemeester en Schepenen 
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wordt vervangen door 


“Met uitzondering van bestaande hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte bijgebouwen of 
tuinconstructies die tot de gebruikelijke uitrusting van woonpercelen behoren, zijn er geen nieuwe 
afzonderlijke bijgebouwen of constructies toegelaten. De constructies die onder het vrijstellingenbesluit van 
16 juli 2010 en haar latere wijzigingen vallen, vallen niet onder dit voorschrift”. 


Motivatie van het college van burgemeester en schepenen: De bezwaarindieners wezen er op dat met dit 
RUP ‘Zonevreemde woningen bis’ alle bijkomende constructies verboden worden zodat dus ook alle 
constructies waarvoor de Vlaamse overheid met haar besluit van 15 juli 2016 een vrijstelling van 
vergunning voorziet (poort, afsluiting, … verboden worden. De Gecoro stelt in het advies van 1 juni 2017 
voor dat alle nieuwe tuinconstructies verboden worden. Het college van burgemeester en schepenen beslist 
dat het vrijstellingenbesluit van toepassing is. De voorschriften moeten in die zin aangepast worden. 


Aldus vastgesteld in zitting op datum als ten hoofde vermeld. 


In opdracht : 
De Gemeentesecretaris, De Eerste schepen-Voorzitter, 
get. Bram Collier. get. Jurgen Bauwens. 
Voor éénsluidend verklaard afschrift 
In opdracht : 


De Gemeentes De Burgemeester wnd, 


| 


Jurgen/Bäuwefs. 


Uittreksel uit de notulen van het College van Burgemeester en Schepenen 
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beschermd dorpsgezicht Sint-Rochuskerk met omgeving (M.B. 04/05/1982) 
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Dit plan werd gemaakt op basis van het GRB (Agentschap voor Geografische Informatie Vlaanderen, 
toestand 14/11/2015) van de gemeente Waasmunster 
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in zijn ontwerpversie gezien en voorlopig vastgesteld door de gemeenteraad van 26 januari 2017 


de secretaris de voorzitter 


Bram Collier Eleni Fakiola 


het College van Burgemeester en Schepenen bevestigt dat onderhavig plan in zijn ontwerpversie 
ter inzage van het publiek op het gemeentehuis werd neergelegd 
van 28 februari 2017 tot en met 28 april 2017 


de secretaris de burgemeester 


Bram Collier Michel Du Tré 


gezien en definitief vastgesteld door de gemeenteraad van 24 januari 2018 


de secretaris de voorzitter 
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Dit plan werd gemaakt op basis van het GRB (Agentschap voor Geografische Informatie Vlaanderen, 
toestand 14/11/2015) van de gemeente Waasmunster 
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de secretaris de voorzitter 


Bram Collier Eleni Fakiola 


het College van Burgemeester en Schepenen bevestigt dat onderhavig plan in zijn ontwerpversie 
ter inzage van het publiek op het gemeentehuis werd neergelegd 
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